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TRIBUNALE di POTENZA
Sezione Civile

PROCEDIMENTO DI ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE

R.G.E. 15/95 — 200/95 - 237/95

riunite alla procedura

R.G.E. 21/2020

PREMESSA

In data 05 otfobre 2021, presso il Iribunale di Potenza Sezione Civile, era affidato af
sottoscritto, geom. Vito Rocco MOLINARI, regolarmente iscritfo allAlbo dei Geometri ¢ dei
Geometri Laureati defla Provincia & Potenza, e all Albo dei Consulenti Tecnici I Ufficio presso
tf Tribunale di Potenza al n.° 573, lincarico di redigere la presente consulenza (vinmove),

tisponendo che I perito, in gggiunta o guesiti of cui of verbale of agccettazione, proceda oftresi ogli

accertamenti ex art, 1¢. 376 ess. | 1782020,

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare 1a completezza della documentazione depositata
ex art. 567 c.p.c.

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

- se il creditore procedente abbis optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL sulle iscrizioni a
trascrizioni gravanti sul hene pignorato;

oppure:

-seil creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile s ostitutiva.

Mel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degi
irmmohbili pignarati:
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se |a certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del

pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici

registriimmuohiliari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle trascrizioni [sia a favore, che contra) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od

originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni latrascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immaobiliari] per il

periodo considerato,

Mel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
itmmohili pignorati:
se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data

antecedente di almena venti anni la trascrizione del pignaramentao.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 'estratto catastale attuale
(relativo ciog alla situazione al giorno del rilascio del documento) e |'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo ciog sino alla
data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni latrascrizione del pignoramentao).
Mel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici
degli im m ohili pignorati siano indicati nella detta certificazione,

In terzo luogn, I'esperto dewve precisare se il creditore procedente abhia depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere all‘immediata acquisizione dello stesso, precisando o stato civile dell’esecutato
come risultante dal certificato.

Mel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugo, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando
guanto richiesto in risposta al quesito n. 14] 'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune
del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine

Laddove risulti che alla data dell’acquisto 'esecutato fosse coniugsto in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, 'esperto indichera tale circostanza al creditore
procedente ed al G.E.

e If sottoscritto, in riferimento alla wvertfica riguardante la completezza defla
documentazione ex art. 567 c.p.c., condivide pienamente guanto riferifo dal Custode
Giudiziario ave. Anna SBALIO, nella propria relazione (documentazione idonea e
completa).

o If oreditore procedente ha scefto i deposito dei Certificati defla Conservatoria dei
RR.I1. sulle iscrivioni ¢ iraseriziom gravanti sui beni pignorafi

o [In fase di redazione della presente é stato acquisito agli atti “estratfo di matrimonio”

daf quale si evince che 1 “ DEBITOR] ESECUTAL “ sono contugati in regime M
separazione dei beni dal 02 agosto 1955,

-SOPRALLUOGO -

Nei giorni successivi all'incarico ricevute, lo scrivente CTU  dava inizio alle operazioni

peritali mediante l'acquisizione di documentazione e dati { visure - planimetrie - mappe -
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conformita urbanistica e quant'altro occorrente per l'espletamento dell'incarico, il tutto per
verificare, alla data odierna , la corrispondenza o meno dei dati catastali attuali con quelli
riportati nell’Atto di Pignoramento e nella precedente CTU) presso I'Agenzia del Territorio e
Uffici Comunali di Potenza.

Dagli accertmmenti effettuati, nonché dalla documentazione dcquisita, sl ¢ accertato che tutti gli
{mmobili, sia quelli ubicat! in Via Rosicat 20/22 che quelli in Piazzale Bucarest,34 {Ex Via Adratico, 34) del
comune di Potenza sono individuati con nuowl {dentificotivi catastali 1l tutto per avvenuta “Varlazione
identificativi” per allineamento mappe del 22/05/3008 per quelli in Via Rosica, ¢ del 09/09/2013 per quelli
ubicati in Pigzzale Bucarest, 34 { Ex Via Adriatico, 34) da parte dell’UTE di Fotenza,

¥ Via Rosica 22 - Foglio 105 part, 1898 Sub 8 {Ex part. 131 Sub 1),

# Vi Rosica 20 - Foglio 105 part. 1898 Sub 9 (Ex part, 131 Sub 3},

¥ Pigzzale Bucarest {ex Vio Adrimtico, 34) - Foglio 46 part, 3948 Sub 84 {(Ex part. 867 Sub 84),

¥ Plazzale Bucdrest {ex Via Adriatico, 34) - Foglio 46 part. 3948 Sub 93 {Ex part. 867 Sub 93).
Tale situazione é stata gid accertata e relazionata dal Custode Giudiziario.

In riferimento agli accordi telefonici presi con I'Esecutato, il sottoscritto, in data 26 ottobre
2021 alle ore 1500, era presente presso gli immobili in oggetto e precisamente alla Via Rosica, n.’
30/22 del comune di Potenza per dare inizio alle operazioni peritali,

Tale giorno sul luogo convenute, Via Rosica 20/22 del comune di Potenza, oltre al
sottoscritto era presente |'Esecutato, ed il Custode Giudiziario avv, Anna SBALIO {il tutto come riportato
nel Verbale redatto dal Custode Gludiziario),

Durante il sopratluoge procedevo all aggiornamento della valutazione della consistenza qualitativa e

quantitativa degll (mmobili, acquisendo tutta (@ necessario documentazione fotografica, e le misurazioni

oCrorrenti.

L'esperto deve predsare quali siano i diritt reali (piena proprieta, nuda proprietd, usufrutho, intera proprietd, quota di ¥
,ecc) edi beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati) I'esperto deve precisare se il dritto reale indicato nell’atto di
pignaraments corrisponda a quelloin ftdarta dell'esecutato in forza dellate dacquisto frascrito in suo favore,
Al riguardo:
- qualora I'atto di pignoramento rechi Indicazione d un diritto di contenuto pit ampio rispetto a quello in
titolarita del’esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda proprietd o dellusufrutto o della
proprieta superficiaria; intera proprieta in luogeo della guota di ¥ ; quota di ¥z in luogo della minor quota Y,
ecc.), 'esperto prosequird nelle operazion di stima assumendo come oggetto del pignoraments il diritho quale
effetivamente in titolaritd del soggetho esecutato (anche a fini cella stima);
- qgualora I'atto di pignoramento rechi lndicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in
ttolarita  dell'esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprieta conseguente  al
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consolidamentn dell'Usufrutto; quota di ¥ in luogo dell'intera proprieta; guota di ¥ in luogo della maggior
quata di Ve, ecc.), l'esperto sospenderd e operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo:

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto dewve predisare unicamente
I'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati dell'identificazione  catastale indicai nell’atto d
pignoramento (senza procedere alla descrizione materidle del bene, descrizione ala quale dowrd invece procedersi
separatamente in risposta al quesito n.°2).

Al riguardo:

nellipotesi di “difformitd formali” dei dati d identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto
dovrd precisare la difformita riscontrata;

s el caso in cui l'atio di pignoramento rechi lindicazione del bene con dat di identificarione catastali
completamenti errali indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona, indcazione
di plla catastale inesistente o corrispondents a bene non in titolaritd dell’esecutato; indicazione d sub
catastale inesistente o corrispondente a bene non in fimlantd dell'ssecutato), lesperto sospenderd le
operazioni di sima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le deferminazioni sul prosieguo
{depositando altresi la documentazione acguisital;

* el caso in cul 'atto di pignoramento rechi l'indcazione del bene secondo una onsistenza catastale non
omogdenaa rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnataments: indicazions del bene con i
dati del Catasto Terreni laddove sul terreno v era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricatd, l'esperto sospenderd le operazioni d stima, dandone immediata
comunicazione al GE per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazicne
acquisital;

« el caso in cui 'atto di pignoramento rechi lindcazione del bere secondo una oonsistenza catastale
omogenea ma difforme rispetio a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di pJlla del CF. o
del C.T. gia soppressa e sostituita da altra particella; indicazione di sub del CF. ga soppresso e sostituito
da altro sub), Pesperto predsera;

o 32 la variazione catastale  intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente
naminalz (nel senso cioé che non abbia comportato wvariazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica idenfificativo-allineamento mappe), nel qual caso
I'esperts proseguira nelle operazioni di stima;

o 32 la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuln caraftere sostanzale (nel
senso doé che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio,
fusione e modifica), 'esperto informera immediatamente | G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessaria per |a valutazione del caso;

nellipotesi d “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato
ineramente non accatastato al CF.; vani non indcati nella planimetria; dwversa distribuzione di fatto dei wani,
ecc. ), 'esperto proseguira nelle cperazioni di sima assumends come oggetto del pignoraments il bene quale
effetivamente esistente (rirviando alla rispcsta al guesito n.® 3 per lesatta descrizione delle difformita
riscontrate),

In ogni caso, l'esperto dewe assumere come dati di riferimento unicamente lindicazione del comune
censuario, foglio, p-lla e sub catastali.
[ dati di alfro Hpo (rendita catastale, classamento, ecc) e |a relative modifiche non devono essere prasi in

]

In particolare, guindi, le variazioni intercorse guanbo alla rendita, dassamento, eoc. non dewvono essere
riportate nel testo della relazione.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetio di pignoramento, I'esperto stimatore deve
sempre effethuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web,
conle mappe catastali elabor ate dalla SQGEILL

L'esperto dewe darme esplicitamente atio nella relazione in risposta al presenfe guesiio ed inserire le
sovrapposi zioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegat alla stessa,

Mel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessat (in Wto o in parte) da procedure d
espropriazione per pubblica utilitd, 'esperto acquisird la relativa documentazione presso gl uffici
competenti e formira adeguata documentazione delle porzioni interessate dalle dette procedure (straldandele
dalla descrizione).

[N risposta a tale quesito, 'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei
beri pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi —di uno o
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pitl lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel ot almeno tre confini ed i dati di
identificazione catastale (conindicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

[ confini del bene devono essere menzionat con precisione, preferibilments mediante I'esatha indicazione dai
dafi catastali degli immobili confinant (foglio, plla, sub) od alfri element certi (ad esempiosia, strada, ecc.).
L'esperto non dewve limitarsi a riportare genericamente la dizione “im mobile confinante con fondo agricolo, oon

proprietd aliena, ecc.”,

Mella formazione dei lotti, laddove sia indspensabile e comungue previa istanza da rivolgersi-al G.E. (in cui
siano spedficatamente indcate e mofivate |2 esigenze di indspensakilitd) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi ala redizzazicne del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa
i fipi debitamente approvat dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Mella formazione dei loti (Unico o plurimi) Mesperto deve assicUrare la maggiore appetibilitda dei beni in
particdare, la suddivisions in loti deve essere evitata laddove lindhvdduazione d un unico lotho renda pid
appetibile il bene sul mercato, in ogni caso, l'esperto deve esvitare nei limid del possibile la costituzione di
servdtl di passaggio.

Do quanto accertato, il diritto reale (quota di 1/1 dei diritti di proprietd spettanti agli
esecutati,) indicato nell atto di pignoramento corrisponde o quello in titolaritd agli omissis in forzm
degli atti d mequisto trascritti in loro favore,
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Immobili ubicati in Piazzale Bucarest, 34 (ex Via Adriatico, 34)

Foglio 48 pari. 3848 Sub 84 (Ex part. 857 Sub 54).
Foglio 46 part. 3848 Sub 83 (Ex part. 857 Sub 83).

AT e TR e R e TR
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I dati didentificazione catostale indicati nell'atto di pignoramento non corrispondono con quelll
attuali, il tutto dovuto, come gid riferito (nnanzl, allavvenuta “Voriozione identificativi per
allineqmento mappe del 22/05/2008 per quelli in Via Rosica ¢ del 02/09/2013 per quelli ubicati {n
Piazzale Bucdrest, 34 { Ex Via Adriatico, 34) da parte dell'UTE di Fotenza,

Vi Rosica 22 - Foglio 105 part. 1898 Sub 8 (Ex part, 131 Sub 1),

Vi Rosica 20 - Foglio 105 part. 1898 Sub 9 (Ex part, 131 Sub 2},

Piozzale Bucarest {ex Vio Adriatico, 34) - Foglio 46 part. 3948 Sub 84 (Ex part. 867 Sub 84).

LA A A

Pigzzale Bucarest {ex Vio Adriatico, 34) - Foglio 46 part, 3948 Sub 93 {Ex part. 867 Sub 93),

QIJESITO 2. clencare_ed individuare i beri component ciascun lotho e procedere alla descrizicne materiale di

ciascun lotho.

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotfo, mediante I'esatta indicazione della tipologia di
ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero dinterna), degli accessi,
delle eventuali pertinenze (previo accertamento del sincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla
denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto
nonche nella relativa nota di rascrizione e del oriteri oggettiy e sogoettv di cui dllart 817 c.c ), degli accessori, dedli
eventuali millesimi di part comuni, specificando anche il contesto in cui essi s trovano, le caratferistiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offert nonché le caratteristiche delle zone confinant.

Con riguardo ale pertinenze ed in linea di principio, 'esperto non procedera alla descrizions di beni dotat di autonomo
identificativo catastale che non siano stati oggetio di espressa indicazione nell’atio di pignoramento e nella nota di
frascrizione (salvo che si frath di beni censiti come ™ beni comuni non censibili ).

Con riferimento al singolo bene, dewvono essere indcate eventuali dotazioni condominiali {es. posti auto comuni,
giardino, ecc.), la tpologia, l'altezza interna utile, la composizione interna, la superfide netta, il coeffidente utilizzato ai
fini della determinazione della superficie commerciale, la superfide commerciale medesima, 'esposizione, le condizioni di
manuterzicne, le caratberistiche struthurali, nonche le caratteristiche interne di dascun immckile, precisando per clascun
elemento l'attuale stato di manutenzione e — per gli impiant — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso
confrario, | cost necessari al loro adeguamento,
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In particolare, l'esperto deve verificare se Iimmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica {aoquisendolo
se esistente) simandone —in caso di assenza —i costi per I'acquisizione,

Fer i terreni pignoratl dewe essere esidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (addowve
circondat da fondi alttui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi-o comungue non
oggetto dell'espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso esecutato,

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricat per i quali |'accesso con mezz
rotabili sia possibile solaments atiraverso il passaggio su cortile di propriets esclusiva di un terzo o dell’esecutato
medesimo e che non sia stato pignorato.

Mella descrizione dello stato del luoghi in risposta al presents quesito, Pesperto deve sempre inserire gia nel
corso della relazione (e non sdamente tra gl alegaty un numero sufficiente di fotografie Linserimento delle
fotografie nel corpo della relazione mira, infatt, a rendere agevde |a comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno alfresi inserite fra gli allegat dla relazione indicando con apposite didascalie a guale immokile si
riferiscong, mediante la indicazione della ubicazione {ocomune, via, numero) e dei dat catastali,

In risposta al presente guesito, 'esperto deve procedere altresi ala predisposizions di planimetria dello
stato regle dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere

agevole la comprensione della descrizione formita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

Gli immobili oggetto della presente sono ubicati nel comune di;

Potenza alla
» ViaRosica, n,°20-22
# Piazzale Bucarest, 34 (ex Via Adriatico, n.° 34),

Limmobile ubicato in Via Rosica ricade in pleno centro storico della citta di Potenza,
& parte integrante di un complesso immobiliare di vecchia costruzione (ante 1967)
che si sviluppa mediamente tra 1 due e tre livelli fuori terra, il tutto realizzato in
struttura portante in muratura di pietra, ristrutturato dopo il sisma del novembre
1980,

In riferimento affa C.E., considerato clie esso ¢ stato reafizzato prima def 1967, & da ritenersi
reqolare urbmiisticamente, ma cownsiderato die ¢ stato rigttato ai sewsi defla L. 219/30 ¢
successive wodificazioni ed integrazioni si aflega alfa presente if Buono Cowtributo da valere
quale Concessione Edibizia [ Buono Comtributo n.° 33, def 16 aprife 1985)

Gli {mmobili ubicati nel Plazmle Bucarest {ex vim Adriatico) nella immediata
periferia/residenziale, sempre del comune di Potenza e parte integrante della *
COOP, EDILIZIA - LA MATSON S,r.L." di non recente costruzione (1973/1984), realizzati
ai sensi della Legge 167 - Edilizia Convenzionata -, le unita immaobiliari che interessano
la presente sono;

e Appartamento con annessa soffitta ( plono 10/11 - interno 18);

e Locale commerciale ( plano primo),;

il tutto realizzato in struttura portantein c.a, .,
L'intero complesso immobifiare & stato reafizzato com (B i.° 23044/23047 vifasciata dafl

Commme i Potenza in data 22 ottobre 1973, per la reafizzazione di piis fabbricati in reqime di
10
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“Edifizia residenziale pubblica comvenzionata e agevolata su suolo comunale (Piano & zona
Legge 167, " per cui in fase & valutazione si procederd afla doppia vafut azione:

¥ Valutazione comprensivo def suolo;

¥ Valutazione solp def "Diritto Superficiario” (valore dell intero decurtato def 25 %)

In base alla loro ubicazione e conformazione, si procedera alla formazione di

tre lottl omogenel vendibill come gia riportati nella precedente CTU.

COMUNE DI POTENZA

LOTTO n.'1 (Abitazione con annessa soffitta)

Immobile ubicato  in Piazzale Bucarest (ex Via

Adriatico),34

11
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Limmobile oggetto della presente & ubicato in Piozzale Bucarest {ex Via Adriatico) 34, del comune di
Fotenza, nella immedicta periferia/residenziale del centro abitato & parte integrante della * COOP, EDILIZIA
LA MAISON 5.r.L.",

Esso si compone di:

e Appartamento {ubicato al piane 10°) con annessa Soffitta (ublcata al piano 11°) al

censito {n mappa al:
e fg. 46 part. 3948 {ex 867) - sub 84 - P, 10-11 int. 18 - Piozzale Bucdrest (ex Vin
Adrimtico), 34 - Cat. A7/2 - Cl.4 - vani 6.5 (mq. 148) - {Diritto reale quota 1/1),
Dal sopralluzogo effettuato si e riscortrata la non corrisporiderza tra le planimetrie
catastali e lo stato dei luoghi:
¥ Diversa distribuzione irterna.
» Realizzazione di n." 2 veramde:
o Veranda zona giorno, la pratica & ancora in fase di definizione.

o Veranda zona notte risulta totalmernte abusiva
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H tutto per una superficie complessiva {abitazione pit: soffitta) commerciale df mq.
148,00, if calcolo delle superfici € stato eseguito (n conformitd a quanto previsto doal
D.P.R. 138/98.

Esso ¢ parte integrante di un fabbricato realizzato n strutturd portante (n ca. e
laterizi, fmtonacato e pitttrato con prodotti per civile abitazione (vedass efaborato
fotografico) a pitt piont fuorl terra ubloato tra il 10° ¢ 11° plono, alla data odierna in
Lin ottimo stato duso e manutenzione,

E’ fornito di tutti gli {mpianti i prima necessitda, implonti che alla dataodierna non
possono essere dichiorat! conformi alle Normative Vigent! {n materia di sicurezza
per la moncanza def relativi certificatl,

Efornito di tmpianto di riscal damento mitonome molto vetusto.

Non ¢ provvisto di “attestato di prestozione energetica’”,

Le finiture interne sono in un mediocre stato duso e manutenzione {sono quelle
dell’epoca di costruzione del fabbricxto),

St accede ad esso attraverso scala condominiale e ascensore,

Esso si compone di 6.50 vani catastali (Ingresso/disimpegno, Cucinafretrocucing,
doppio wc, letto 1/2/3, salone, balconi verandati),

Laltezza utile interna per Uabitazione é di H .2.80, per la soffitta é di Hm. 1.65.
Dagli accertamenti effettuati si & accertato che alla data odierna non ¢ stata ancora
wtimata o praticx di “Condorno Edilizio 1.47/85 riguatrdante la veranda del balone
della zona glormo™ 1l tutto come da nota allegota inviata da porte del comune di
Potenzaall’Esecutato (n data 29 novembre 2005 - Prot, 056140, mentre per (o veranda
dellat zona notte NoR ¢ statd presentata NessUnd (stanzd per [d sud regoldr{zzazione.
Lappartamento confina con tromba scale, Piazzale Bucarest {ex Via Adriatico) per
tre lati, proprieta Df Fino, salvo altr.

I aaj‘ﬁttcl { piccold vano aljuanto angusto ¢ scomodo, con porta dingresso in metallo ed
ur uwico punto fuce) confina con corddoio condominiale, tromba scale, Piazzale
Bucdrest {ex Via Adriatico ) per tre lati,

LOTTO n.°2 (Attivita commerciale)

Immobile ubicato  in Piazzale Bucarest (ex Via

Adriatico),34.

L'immobile oggetto della presente & ubicato in Piozzale Bucarest {ex Via Adriatico) 34, del comune di

Fotenza, nella immediata periferia/residenziale del centro abitato, & parte integronte della * COOP, EDILIZIA

LA MAISON Sr.L."

Esso si compone di:

Un unico ambiente al piono primo {soppal cato), censito in mappa al:
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e fg 46 part. 3948 {ex867) - sub 93- P. 1 - Pizzale Bucarest {ex Via Adrimtico) , 34 -

Cat. C/1 - Cl.4 - mq. 18 - (Diritto reale quota 1/1),
Dal sopralluogoe effettuato si & riscontrata la non corrisponderiza tra la planimetria
catastale e lo stato deil hioghti, per cul bisogna procedere anche per esso alla redazione

della nuova planimetria catastale (affinterno é stato reafizzato un vano bagno senza e

opporiune autorizzaziont ;
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» Itutto per una superficie complessiva commerciale di mq. 18,00

» Esso ¢ parte integrante di un fabbricato realizzato {n struttura portante (n ca. e
laterizl a pitt pioni fuorl terrd.

» Efornito di impianto idrico {presenza di un vano bagno) ed elettrico, impiant{ che
alla dato odierna non possono essere dichiorat! conformi alle Normative Vigentl in
materia di sicurezza per lamancanza def relativi certificati.

# Alla dota odierna in base allo stato dei [uoght esso non é utilizzato ne come attivita
commerciale ¢ neppure come deposito/gomge, ma o tutta Uapparenzx di unm
camerettd con anhesso bagno,

¥ Lo stesso e soppalcato con intelaiatura metallica,

¥ Considerata o destinazione Catastale {attivitd commerciale), vi & bisogno di
“attestato di prestazione energetica’,

¥ Le finiture interne sono in un mediocre stato d Lso e manutenzione.

» Lualtezzautile interna & di H .2.80.

¥ Confina con porticato condominiole do pitt lati, proprieta Fanelli, saivo altri.

LOTTO n.* 3 {Locali utilizzati ad attivita di Ristorazione)

Immobile ubicato in via Rosica, 20 - 22
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Limmobile oggetto della presente & ubieato in Vig Rosica, 20/22, del comune di Potenza, in
pleno centro storico dell” abitato di Potenza,

Esso si sviluppa su due livelli comunicanti da scala interna alquanto angusta e
scomoda, i tutto utilizzato ad attivitd di “Ristorazione”, catastalmente individuati

come “Deposito e Abitazione” e precisamente:
®  Pigno sottostrada primo o terra “DEPOSITO "censito in mappa al;
fg. 105 part. 1898 - subg (ex 131 sub 2) - Via A. Rosica, 20 - Cat. C/2 - CL5 - mg.
65,00 catastale - (Diritto reale quota 1/1),
® Plano terra “ABITAZIONE" censito in mappaal foglio 103

fg. 105 port, 1898 - sub8 {ex 131 sub 1) - Via A, Rosica, 22 - Cat. A/5 - C1.8 - vani 2,50
- mq 7500 catastale - {Diritto reqle quota 1/1),

Dal sopralliuogo effettuato st & accertato la non corrispondenza delle
planimetrie catastali, di progetto (L. 219/81), con lo stato reale dei luoghi,

18
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Piano sottostrada primo/terra
Catastale Progetto Stato Attuale

Comune di Potenza. (via Resice)

STATO ATTUALE

Piano terra
Progetto Stato Attuale

Comune di Potenza (Via Rosica)
Fg. 105 Part. 1898 Sub 9
STATO ATTUALE
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» Htutto per una superficie complessiva calpestabile di mq. 140,00, cost suddivisa:
o Piano Sottostrada primo/terra:
»  Sala ristorante e servizi mq. 65.00 - H. 2.20;
o Piano terra:
* Sala ristorante e servizi mg. 50.00 - H. 3.20;
= (Cucina mq. 25.00 - H. 2.70
% Esso e parte integrante di un fubbricato realizzato in strutturd portante in muratird

di pletra,

Si accede ad esso direttmmente dalla Via Pubblica { Via A, Rosica),

¥ Efornito di tutti git impionti di prima necessitd per Uattivita che in esso sl swolge
{Ristorazione), per gli stessi non & stato possibile verificare la loro conformita alle
Normative Vigenti {n matera di sicurezza per moncanza del certificati di
omologazione degll {mpianti,

Per esso vi e bisogno di “attestato di prestazione energetica”,

» Le finiture interne sono in un discreto stato d14s0 e manutenzione,

o I tutto, come innangd gia riferito viene utilizzato per attivita di
Ristorazione (il tutto come autorizzato dall'Ufficiale Sunitario con
autorizzozione del 27 dicembre 1971, con lo stesso s invitova ['esecutato
a munirst del “Certificat! di Abitabilita ed Agibilita, certificati che alla
data odierna né la pubblica Amministrazione né l'esecutato sono stati in
grado di fornire allo scrivente - forse non esistono) anche se
catastalmente risulta deposito ed abitazione. {(N.B. Lo scrivente fa notare
che tale attivitd di Ristorazione, considermto lo stato dellimmobile
{mancanza del certificato di Agibilita/Abitabilitd), nel momento in cu
Uimmobile stesso dovesse camblore proprietd, per poter continudre
nell’esercizio  blsogna  procedere alla regolarizzazione wrbanistica,
catastale ¢ destinazione d'uso dell immobile se possibile,

» Confina con Via Rosica, proprieta Sabia, proprietd Santoro, salvo altr,

W

v

QUESITO 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L'esperto deve procedere al‘identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.
Al riguardo, 'esperto:

o deve acquisire estratto catastale anche storico per dascun bene aggiornato all’atualita, nonché la

planimetria catastale corrispondente (procedente SEMPRE al deposito della stessa fra gli allegat
alla relazione o precisando eventualmente 'assenza della stessa agi at del Catasto).
In particolare, nellipotesi in cui il primo atto dacquisto anteriore o venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicatn nella certificazione ex art, 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, lesperto dowra produrre Pestratio catastale storico
anche per il periodo precedente la meocanizzazione;

o deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le wariazioni intervenute el tempo e
precisando —nel caso di immobili riportat nel C.F. —la plla del terrenc indentificato al C.T. sul quale il
fabbricato sia stato edficato,

A guesto proposito, & sempre necessario dhe 'esperto precisi Wt | passagg catastali intervenut
dall’'originaria plla del C.T. alla plla attuale del CF. (producendo sempre la relativa documentazione di
sLpporta);

22
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o deve predsare 'esatta corrispondenza formale dei dati indicati nell'atio di pignoramento e nella
nota di frascrizicne, nondhé nel negozic di acquisto, con le risulfanze catastali, analiicaments
indicando le eventuali difformitd (quanto a foglio, p.lla e subalterno?;

o deve indcare le wvariazioni (riguardant esdusivamente | dafi identificatisvi essenziali: comune
censuario, foglio, pJlla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall'esecutato o da terzi o
disposte di ufficio e che siano intervenute in Un momento successivo rispetio alla rascrizions dei dat
riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

= se g tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immaobile (ad
egempio, soorpore o frazionamento d un vano o di una pertinenza dell’unita im mekiliare che
vengono accorpati ad un'altra fusione di pid subalterni), nel qual caso l'esperto informers il
G.E. per le determinazione sul prosieguo;
= se a fali variazion non corrisponda una modifica nella corrispondenza materiale dellimmobila
(ad esempio, ridlineamento delle mappe).
In risposta al presents quesito, Pesperto deve precisare altresi le eventuali difformita ta la situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondents.
Al riguardo, 'esperto:

o in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predispostain risposta al quesito n.® 2) conla planimetria catastale;

o i secondo luodo, nel caso di risoontrate difformita:

=  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportona
indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in
formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato
ordinario in alegato alla relazione medesima;

= deve quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate diffor mita,

COMUNE DI POTENZA

LOTTO n.’1 ubicato in Piazzale Bucarest {ex Via Adriatico) 34, del comune di Potenza, nella

{mmediata periferia/residenziale del centro abitato & parte integrante della *“ COOP,
EDILIZIA LA MATSON S.r.L.",

Esso si compone di:

e Appartamento {ubicato al plane 10°) con annessa Soffitta (ubicata al piano 11°) al
censito {n mappa al:

® fg. 46 part. 3948 (ex 867) - sub 84 - P. 10-11 int. 18 - Piozzale Bucarest {ex Via
Adratico), 34 - Cat, A/2 - Cl.4— vani 6.5 {mq. 148) - Rendita Furo 402.84,

-
o

=i s ks s PRAMEE bt
ﬁ DREINME CBebals (R TLIASIT § O] NA TN e i
PLIWO CaT T EDNLIZIO UMbarc

MR

#

Veramds cos pratkca in
pov Mt i Ao ndsd cue

| A

23

1
1
Firmato Da: MOLINARI WMTO ROCCO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 375ehesh f3aad 2fl ed 53100 01203f5d

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



LOTTO n.°2 ubicato in Piazzale Bucarest {ex Via Adriatico) 34, del comune di Potenza, nella

{mmediata periferia/residenziale del centro abitato & parte integrante della *“COOP,
EDILIZTA LA MAISON S.r.L.7

Esso si compone di:
e Ununico ambiente al plano primo {(soppalato), censito in mappa al:

® fg 46part. 3948 {ex867) - sub 93 - P. 1 - Piozzale Bucarest {ex Via Adrimtico) , 34 -
Cat. C/1 - Cl.4 - mq. 18 - Rendita Euro 13015,
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LOTTO 1n.°3 pimmobile oggetto della presente & ubicato in Via Rosicn, 20722, del comune di Potenza,

in pieno centro storico dell’ abitato di Potenza,
Esso si sviluppa su due livelli comunicanti da scala interna alguanto angusta e
scomoda, il tutto adibito ad attivitd di “Ristorazione”, catastalmente individuati

come “Deposito e Abitazione” e precisamente:

®  Pigno sottostrada primo o terra “DEPOSITO censito in mappa al;
fg. 105 part. 1898 - sub.g {ex 131 sub 2) - Vig A. Resiea, 20 - Cat. C/2 - CL5 - my.
£5,00 - Rendita Ewro 127,82,

®  Plano terra “ABITAZIONE" censito in mappaal foglio 105
fg. 105 part. 1898 - sub8 {ex 131 sub 1} - Via A. Rosica, 22 - Cat. A5 - €18 - vani 2,50
- mq, 7500 - Rendita Euro 135,57,
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Piano sottostrada primo/terra
Catastale Progetto Stato Attuale

Bano terra
Progetto Stato Attuale

Cormune di Potonza ([vie Hesoe)
Fg. 106 Part. 1888 Sub &
STATO ATTUALE

Alla data odierna { datl indilcat{ nell ‘Atto di Pignoramento, nella nota di trascrizione e
nel negozio di acquisto, corrispondono ai summenzionafl risultatl catastali, fatta
gccezione per:
¥ diversa distribuzione interna nonché la destinazione duso delle unita
immobiliari ubicate in Via Rosica 20/22.
¥ Redazione nuove planimetrie catastali e relativi dati numerici per 'immobile

ubicato al Pliazzale Bucarest.
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QUESlTO 4. procedere alla predisposizions di schema sintefico-descritivo deal lotho,

L'esperto simatore deve procedere alla predisposizione — per dasaun lotho individuato e descritto in risposta ai
precedenti quesiti-del seguente prospetto sintetico:

LOTTO NP 1 {oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera {oppure guota of ¥e, di 1/3, ecc.) proprietd ( o aliro

diritto reale) d appartamento (o ferreno) ubicato in dlavia _ ne® _ ,piano_ int__ ;&
composto da , confina con asud, con __ anord, con__ ad owest, con__ ad est; é
riparato nel CF- (o CT.) del Comune di _ 4l fogio , plla fex plla 0 gascheda_ 3,
sub_ il descaritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale  (oppure, non corrisponde in
ordine a 1, W & congessione edilizia (in sanatoriai n.®__ del_ , cui & conforme o stato dei luoghi

{oppure, non & conforme in ordine a s oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o dfforme )

rispetto alla istanza di condono n.® presentata il ., oppure, limmokile & abusivo e a parere
dell’esperto stimatiore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt (per il fabbricato); risulta (oppure non
risulta) ordine di demolizione del bene, ricade in zona {peril terrena);

PREZZD BASE eLro ;

Mella predisposizione del prospetto, 'esperte deve fornire le informazioni sopra indicate in via estrema sintesi e

secondo | ariter] della pubblicits commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito
nell'ordnanza di autorizzazione alla wendita ed a costifuire lo schema per la pubblicazione di awiso per estratto
sulla testata giornalistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccassivameante lunghe.
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LOTTO 1: = piena ed intera proprietd (quota di 1/1, degli

ESECUTATI) dell'unita immobiliare - composta da :
¥ abitazione e soffitta - Pigno 10° - 11° , ubicato in Potenza al

Piazzale Bucarest (ex  Via Adriatico), 34 , ndlx immediata

periferia/residenziale del centro abitato & parte integrante della ** COOP. EDILIZIA

LA MAISON S.r.L."

Sisviluppa su una superficie commerciale di mq. 148,00.
Riportato nel C.F. del Comune di Potenza :
¥ Toglio 46 part. 3948 (ex 867} - s1b 84 - P. 10-11 int. 18 - Plazzale Bucarest
(ex Via Adriatico}, 34 - Cat. A/2 - CL4 - vani 6.5 (mq. 148} - Rendita Furo
402.84.
» Lappartamento confina con tromba scale, Plazzale Bucarest (ex Via
Adriatico} per tre lati, proprieta Di Fino, salvo altri,
» La soffitta confina con corridoio condominiale, tromba scale, Piazzale
Bucarest (ax Via Adriatico } per tre lati.
Il descritto stato dei luoghi non corrisponde dalla consistenza catastale
(Riaggiornamento delle planimetrie catastali).

Il tutto & stato realizzato con:

o Licenza Edilizia del 22 ottobre 1973, n.° 23037/25035.

Valore dell’immobile escluso suolo e costi occorrenti per la
regolarizzazione delle difformita accertate in
C.T. euro 142,500,00
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LOTTO 2: = piena ed intera proprieta (quota di 1/1, degli

ESECUTATI) dell’unita immobiliare - composta da :
» Locale/commerciale/garage (non utilizzabile), deposito - Piane
Primo, ubicato in Potenza al Piazzale Bucarest (ex Vix Adriatico,
34 | nella immediatn periferio/residenziale del centro abitato & parte integrante
della “COOP, EDILIZIA LA MAISON Sr.L."
¥ Sisviluppasu una superficie commerciale di wag. 18,00.
Riportato nel C.F. del Comune di Potenza:
¥ Foglio 46 part. 3948 (ex 867} - sub 93 - P. I - Piazzale Bucarest (ex Via
Adriatico}, 34 - Cat. C/1 - Cl.4- mq. 18 - Rendita Furo 130.15.

Confina con porticate condominiale da piti lati, proprieta Fanelli, salvo altri

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale
(Riaggiornamente delle planimetrie catastali).
Il tutto & stato realizzato con:

o Licenza Edilizia del 22 ottobre 1973, n.° 23037/23039.

Valore dell'immobile escluso suclo e costi occorrenti per la
regolarizzazione delle difformita accertate in

C.T. euro 3.700,00
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LOTTO 3: = piena ed intera proprietd (quota di 1/1, degli

ESECUTATI) delle unita immobiliari utilizzate ad “Attivita di
Ristorazione”- composta da :
¥ locale deposito - Piano settostrada primo/terra, ubicato in Potenza
alla Rosica, 20 in pieno centro storico.
¥ abitazione - Pigno terra, ubicata in Potenza alla Rosica, 22 in pigno
centro storico.
Sisviluppa su una superficie commerciale di wag. 140,00.

Riportato nel C.F. del Comune di Potenza :

fg. 105 part, 1898 - sub9 {ex 131 sub 2) - Via A, Rosica, 20 - Cat. C/2 - CL5 - mg,
4500 - Rendita Euro 12782,
fg. 105 part, 1898 - sub8 {ex 131 sub 1) - Via A, Rosica, 22 - Cat. A/5 - C1.8 - vani 2.50
- Rendita Euro 135,57,

Confina con Via Rosica, proprieta Sabia, proprieta Santore, salvo altri

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale
(Riaggiornamente delle plantmetria catastali} ed urbanistica

Esso & stato realizzato agli inizi del secolo scorso ed & stato
ristrutturato ai sensi della:

o L. 219/80 con Buono Contributo n.® 33 del 16 aprile 1985,

Valore dell'immobile escluso costi occorrenti per la
regolarizzazione delle difformita accertate in

C.T. euro 109,000,00
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QUES'TO B: procedere alla ricostruzrione dei passaggi di proprietd in relazione al bene pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere, sulla base della certificazione ipocatastale in ath alla ricostruzione o tutti i
passaqgqgi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la Trascarizione del pignoramento e risalendo, a
ritoso al primo passaggio d proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione
del pignoramento.
A questo riguardo, 'esperto:
=  dewve sempre aojuisire in via integrale I'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del
soggetto esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione d diritt
reali; assegnazione a socio di cooperativa, ecc.) atto od atfi che devono essere inseriti tra gi
allegati alla relazione;
= pud procedere ad acguisire in via integrale altresi gli atti di acquisto precedenti |addowve
ne sussista Nopportunita (ad esempio: laddowe sia in dubbio se deter minate porzioni del bene
siano stato oggetto di trasferimento; laddowe sia opporfuno werificare — spede ai fini della
regolarita urbanistica — la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di
proprieta, eoc.), procedendo in tal caso allinserimento degli stessi tra gli alegat alla
relazione.

Qualara nella ricostruzione dei passaggi di proprietd dovesse risultare che |a consistenza catastale del bene sia
dversa da qguella athuale (ad esempio: indicazione di una plla o sub diversi da quelli attualiy, 'esperto
segnalera anche | frazionamenti e |2 variazioni catastali via via esequiti, incrodando i dati risultant
dagli ati di alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A guesto riguardo, la ricostruzione dell'esperto dowrd consentire d comprendere se il berme pignorato
oortisponda a beni oggetto dei passagg di proprieta,

In ogni caso, nelipotesi d pigioramento di fabbricati, l'esperto deve specificare in termini esati su quale
originaria pJlla di terreno insistono | detd fabbricati, alegando altresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazione della plla interessata),

Mella ricostruzione dei frasferiment, I'esperto non dewve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che l'atto riguarderebbe ™ 1 beni sui quali & stato edificato il fabbricato * senza Literior
specificazioni, occorrendo al contrario documentare | passaggl catastali intervenut.

Mellipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso regime  di
comunione legale, con il coniuge, 'esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominativo del
ooniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

L'esperto segnalerd tempestvamente d G.E. 'esistenza di att d disposizione compiuti dal coniuge debitore efo
l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregudizieveli (ad esempio, trascrizioni d sequestro
oonservativo; trascrizioni di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc), producendo copia della nota di iscrizione
efo di trascrizione,

Ipotesi particolari:

1) . . L atd {
Mel casoin cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (Tascrizione di denunzia di successione; trascrizione d werbale di pubblicazione di
testamento), l'esperto dowrd eseguire autcnoma ispezione presso i registri immobiliar sul nominativo del
dante causa, individuando 'atto d'acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter wivos a
carattere fraslativo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dirith reali; ecc.).
Qualora |'atto individuato abbia parimenti natura d atfo mortis causa oppure si rati di atfo inter vivos ma
a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), l'esperto dowrd procedere ulteriorments a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere fraslativo nei fermini sopra precisat.

Qualora lispezions non sia in grado o condurre all'individuazione di une atto inter wivos a carattere
fraslativo sebbene condotta a rifroso per un considerevole lasso di tempo, l'esperfo conto di tale
ciroostanza nella relazione.

I tal caso, Pesperto preciserd comundgue se quantomeno lintestazicne nel registri del Catasto oorrisponda
al nominatvo del soggetio indicato dai Registi Immobiliari.

2) Affo anteriore al wentennjo avente natira d /

Mel casoin cui il primo atto antecedente di venti anni la rascrizione del pignoramento abbia natura di atto
frater vivas a carattere non traslativo (ad esempio: divisiong), l'esperto dowrd parimenti eseguire
ispezione presso i registri immabiliar sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto d'acquisto in favore
degli stessi e risalendo ad un atho inter wWivos a carattere traslativo nei termini anzidet (ad esempio:
compravendita; donazione; permuta; cessione di dirithi reali; ecc.).

3T : | i : i pubbl tilit2
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3}

Mel caso di fabbricati edificati su terreni aoguisiti con procedura di espropriazione di putblica utilitd (ad
esempio, nel caso di convenzioni per l'edilizia economica e popdare), lesperto acquisird presso la PLA,
competente la documentazions relativa all'emissione dei decrefi di occupazione d'urgenza efo di esproprio,
precisando — in difetto dell’adozione di formale provwedimento di esproprio se sia intervenuta irreversibile
trasformazione dei sucl e comungle formendo ogni informazione del suoli e comungue fornendo ogni
informazione utile al riguardo {anche con riguardo ad ewventuali contenziosi in atho),

Situarioni di comproprieta.

L'esperto awra sempre oura di riscontrare |a eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati,
anche con riferimento al dante causa del debifore esecutatn, con la specificazione della sua natura
(comunione legale ra coniugi oppure ordnaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipant.

Laddowve poi 'atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore
del dante causa o di un terzo, 'esperto dowra awere cura o werificare sempre e se tale riserva sia stata
trascritta e se 'usufrutto sia ancora in vita, A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di questulimo,

In riferimento a detto quesito lo scrivente riferisce che gli immobill oggetto della
presente sono pervenuti agli esecutat! in virth di:
1. Appartamento ubicato a Potenza al Plazzale Bucarest (ex Via Adriatico), 34 -
Foglio 46 particella 3948 (ex 867} Sub 84
¥ Esso ¢ pervenuto agll Esecutat daﬁ“” in
quota pari ad ¥ clascuno per Affo Pubblico di assegnazione Alloggio a
firma del Notaio Plerluigi GIULIANI del 28/11/1984 , trascritto il 19/12/1984

ai nn.” 14703 /16808.

2. Locale garage ubicato a Potenza al Plazzale Bucarest (ex Via Adriatico), 34 -
Foglio 46 particella 3948 (ex 867} Sub 93

» Esso & pervenuto all’ Esecutato dalla * in

virtl di  Affo Pubblico di assegnazione (scrittura privata} a firma del
Notaio Antonio POLOSA del 15/05/1992, registrato {1 02/06/1992, trascritto
i108/06/1992 ai nn.® 6699/7628.

3. Immobile ubicato a Potenza in Via Rosica , 22 - Foglio 105 particella 1898 sub 8
{(ex 131 sub 1)
* Esso ¢ pervenufo agli Esecutati dal sig._ sig g
proprivc che quale procuratore degll 1

compravendita a firma del Notaio Sebastiane POLOSA del 31 marzo 1976 -
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registrato a Potenza {l 01 aprile 1976 al n.° 1422 mod. L - trascritto { 12
aprile 1976 ai nn.® 4222/4654

4. Immobile ubicato a Potenza in Via Rosica , 20 - Foglio 105 particella 1898 sub 8
(ex 131 sub 2}
* Esso e pervenuto agll Fsecutati dal sig
20 settembre
1977 - registrato a Potenza il 23 settembre 1977 al n.° 3065 - trascritto {l 30
settembre 1977 ai nn.° 10085/9069

QUESITO 8; erificare [a regolarits del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L'esperto dewve procedere alla werifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio urbanistico,
indicanda:
= L'epoca di realizzazione dell’'immobile;
= Gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo ( licenza edilizia n.°
concessione edlizia n.® ; eventuali variant; permesso di costruire n.©
n.° BCC.);
= Larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, l'esperto deve procedere all'acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia di
prowvedimento autcrizzativo, nonché del grafic di progetio allegafi,
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.
S sotftolinea &l riguardo come, in risposta al presente quesito, esperto MOM DEYE MAIL limitarsi a ripetere
pedissequamente quanto riferito dagli wffic fecnici comunali, dovendo procedere autonomamente  agli
opportuni accertamenti di seguito indcati (spede oon riguardo alla wverifica della rispondenza della costruzione
alle presisioni del provwvedimento autorizzativa),

—_

; DIA

Mell'ipotesi in cui I'ufficio tecrico comunale comunichi 'assenza di prowwediment autorizzativi softto il profilo
edilizic-urbanistico per il fabbricato pignorato, Pesperto predserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione
del fabbricato,

& questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, Pesperto potra wilizzare ai fini della datazione dell’epoca di
oostruzione: schede planimetrie catastali; iijaerofotogrammetrie acquistabili presso gli uffic competent e
sodetd private; iidinformazioni desumibili dagli atd d trasferimento (ad esempio, gualora l'atio contenga
I'asatta descrizione del fabbricato); ivielementi desumibili dalla tipologia costrutiva utilizzata; +) contesto di
ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della citta),

In nessun caso l'esperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione d parte contenuta
nell'atto di acquisto secondo cui il fabbricatn sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9 1967,

Laddowe 'esperto concluda — sulla base dell’acoertamento sopra compiuto — per I'edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sara considerato regoare (salvo dhe per le eventuali accertate modifiche
cello stato dei luoghi che sianc intervenute in data suocessiva, in relazione alle quali 'esperto procedera ad un
autonoma  werifica cella legitimitd wrbanistica delle stesse e —in difeto — al’accertamento  della
sanabili t/condonabilith di aui in prosieguo).

Laddowve 'esperto conduda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per adificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in dfetto di prowvedirment autorizzati il cespite sard considerato abusivo e I'esperto
procederd agli accertamenti della sanabilita/fcondonabilita o cui in prosieguo,

Mellipotesi in cui F'uffido techico comunale comunichi l'esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado d consegnare all'espert copia del
cetto provvedmento od anche delle sole planimefrie d progefto (ad esempio: per smarrimento; inagibilith
cdell'archivio; sequestro penale; ecc.), l'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
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{contenente alfresi lindicazione delle ragioni della mancata consegnal, certificazione che sara inserita tra i
allegat alla relazione,

Mell'ipotesi di difformita e /o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al
presente quesito |'esperto deve precisare analiicamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e
la situazione riportata nella planimetria d progetto.
Al riguardo, ai fini dell'opportuna comprensione 'esperto:
o Deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al guesito n.® 2) con la planimefria di progetto;
o Mel caso d riscontrate difformita;
= Deve predisparre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in
formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presents quesito, sia in formato
ordinario in alegato alla relazione medesima;
= Dewve poi precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi
della medesima secondo guanto di seguito precisato,

I caso di-opere abusive l'esperto procederd come segue;

angitutto, verifichers la possibilitha d sanatoria ¢.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n.? 380 del
2001 e gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordnata, verifichera 'eventuale awwenuta presentazions di istanza di condono
(sanatoria c.d. speciale}, precisando:

+ il soggetto istante e la normativa in forza della quale Mistanza d condono sia stata presentata
{segnatamente, indcando se i tatd di istanza ai sensi degli artt, 31 e seguenti della legge
rn.2 47 del 1985; oppure a sensi dell’art 39 della legge n.° 724 del 1994, oppure al sensi
dell’art 32 del DL, n.° 269 del 2003 convertito in legge n.® 326 del 2003);

s |ostato della procedura presso gli uffici tecnid competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

o icost della sanatoria e le eventuali oblazioni ga corrisposte efo ancora da corrisponders;

e la conformitd del fabbricato ai grafid di progetto depositati a corredo  dellistanza
(segnalando, anche in tal caso graficamentz, |e evertuali difformita);

in terzo luogo ed in sa ulteriormente subordinata, werificare inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che
l'aggiudcatario pofra eventualments presentare — se gli immobili pignorati si rovine o mena nelle condizioni
presdste dall'art, 40, comma 6, della legge n.2 47 del 1985 o dell’art. 46, comma 5 del PR, n.? 380
del 2001 { gid art 17 comma 5, della legge 47 del 1989),

A questultimo riguardo, l'esperto dewve;

e determinare la data d edificazions dellimmobile secondo le modalita sopra indicate;

+ chiarire s& — in ragione della data di edficazions come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive — limmobile awebbe potuto beneficiare di una delle
sanatorie di cui alle disposizion di seguito indicate;

i artt. 31 e seguenti della legge n.° 47 del 1985 (in linea di principic, immaobili
ed opere abusivi ulimatl entro la data del 1. 10,1983 ed alle condizioni ivi indicate);

ii., art. 39 della legge n.? 724 del 1994 (inlinea di principio, cpere abusive ultimate
enirola data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

iii. art. 32 del D.L. n.? 269 del 2003 convertito in legge n.” 326 del 2003 (in
linea di principio, opere abusive wUtimate entro la data del 31.03.2003 ed alle
condizioni i+ indicate);

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

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalments pil antico che sia stato

fatto wvalere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei

creditori interwenut), quale risultante dadi att della procedura;

+ ooncludere infine — atfraverso il combinato disposto delle werifiche sopra indicate — se ed
eventual mente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indcate I'aggiudicatario possa
deposifare domanda in sanatoria.

In tuite le ipotesi di sanatoria dimmaobili o opere abusive, I'esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informazion presso gli uffici comunali competent —i relativi costi.
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Owe l'abuso non sia in alcun modo sanabile, 'esperto dewe precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso | competent uffici comunali e
quantificare gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

Infine, I'esperto deve wverificare 'esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato
di destinazione urbanistica.

Mel caso d mancata risposta da parte degli uffici tecnid competent entro un tempo ragionewole della richiesta
incltrata o comungue di risposta incompleta, lesperto stimatore depositera istanza & giudee dell’esecugione
per 'emissione del provvedimento di cui all’art, 213 cp.c. .

In riferimento a detto quesito si riferisce quanto segue:
¥ Gli immobili ubicati in Piazzale Bucarest (Ex Via Adriatico, 34) sono stati
realizzati con
o Licenza Edilizia del 27 ottobre 1973, n.° 23037/23039,
Per Uappartamento ubicato af plane 10 € stata presentata “Sonatoria Edilizin” ai
sensi dellm L. 28 febbraio 1985 n.° 47 ¢ successive modificazioni ed integrazion -
Praticat presentata presso [Uffico Tecnico del Comune di Potenza (n data 30
aprile 1986 al n.° 3649 - prot, 3723, alla data odierna non & stato wlti mota come
evince dalla nota del 29 novembre 2005 prot, 056140 inviata all’Esecutato da
parte del Connine di Potenza
® Per gli immobili ubicati in Via Rosica, in plenc centro storico e realizzati
prima del 1967 [primi anni del secclo scorse) non & stato possibile
rintracciare nessun titolo abilitative se non quello riguardante la
“Ristrutturazione” dell'intero complesso immobiliare ai sensi della L. 219/8

(Buono Contributo n.° 33 del 16 aprile 1985),

In riferimento alle discordanze riscontrate (urbanistiche e catastali) i costi

occorrenti per la loro regolarizzazione sono i seguenti;

¥ Per l'immobile ubicato in Via Rosica 20/22 bisogna procedere:
o “Cambio duso sia presso gli Ufficd Comurali che Catastali” { da
abitazione/deposito ad attivitd di Ristorazione).

0 Regolarizzazione catastale {diversa distribuzione interna),

I costi occorrenti per tali operazioni alla data odierna sono pari @ Euro 10.000,00=

34

Firmato Da: MOLINARI WMTO ROCCO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 375ehesh f3aad 2fl ed 53100 01203f5d

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



Piano sottostrada primo/terra

Catastale Progetto Stato Attuale

F A i

L
= i3
L_;_; "--_ . F'.l_i_

Biano terra
Catastale Progetto Stato Attuale

o di POlanzea (Vs Rasica)
B WG Park. 1098 24k )
ETATO ATTUALE

»  Per limmobile ubicato al piozzale Bucarest * Abitazione” s deve procedere:
o alla regolarizzazione/chivsura della ** Pratica * della “Sanatoria” in corso
riguardante la veranda della zona glorno, per o quale { costi occorrenti

{oblaziont - pratica catastale, ecc.) asaldo sono pari ad Euro L500;
0 regolarizzazione della veranda della zona notte “Sanatoria” per la quale i

costi occorrenti sono pari ad Eiro 4,000,
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I cost occorrenti ver tall operazioni sono vari @ Euro 5.500=

¥ Per l'immobile ubicato al piazzale Bucarest * Commerciale/deposito/garage ' si deve
procedere:

o Allasua regolorizzazione con pratica in “Sanotoria’” {realizzazione del vano

bagno senza le opportune outorizzazioni) dove | wsti occorrenti sono pard

ad Euro 3.000,

Dagli accertomenti effettuati nello documentazione depositata presso gli uffici competenti

non & stoto rinvenuto nessun certificato di “abitabilitd/agibilitd”
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QU_EﬂE T indicare lo stato di possesso attuale dell'im mohile,

L'esperto stimatore deve precizare se limmobile pignorato sia oocupato dal debitore esecutato o da
soggetti terzi.

Mel caso di immobile oocupato da soggetti terzi, 'esperic deve predsare il fitolo in forza del quale abbia
luogo 'occupazione (ad esempio: confratto di locazione; affifio; comodato; prowvedimento di assegnazione
della casa coniugale; ecc.) oppure —in difetto —indicare che 'oocupazione ha luogo in assenza di dtolo,

In ogni caso, laddove 'oocupazione abbia luogo in forza o uno dei fitoli sopra indicati, 'esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso allegato alla relazione.,

Laddowe si frath di confratho di locazione o di affitio, I'esperto deve werificare |a data di registrazione, la data di
scadenza, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilasd o,

Mel caso di immcbile ocoupato da soggett terzi, I'esperto dewve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell'occupants,

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla
procedura (ad esempio, confratio di locazione registrato in data antecedente il pignoramento), |'esperto
wverificherd se il canone di locazione sia inferiore d un terzo al walore locativo di mercato o a guello risultante da
precedent locazioni - al fine di consentire al gudice dell’esecuzione ed all’'eventuale aggudicatario di procedere
ale determinazione di aui all'art. 2923, terzo comma, cod.civ.,

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; ocoupante in forza d confratto di comodato; ecc.), 'esperto
procederd alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, guantificherd il canone di locazione d mercato di un immobile appartenents al segmento di
mercato dell'immobile pignorato;

in secondo luogo, indicherd Fammontare di Lna eventuale indennitda o occcupazione da richiedersi al ferzo
occupante (tenendo conto d tuth 0 fattori, quali a tiolo d esempio: la durata ridotta e precaria
dell'occupazione; I'obbligo di immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli oneri della procedura; 'esigenza
d assicurare la conservazione del bene; ecc..

Alla data odierna gli immobili sono detenuti ed occupati dagli ESECUTATI e

dal proprio nucleo familiare.

QUES'TD 8: spedficare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,

L'esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare a titolo esemplificatvo, 'esperto stimatore deve:

a) werificare —in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presents procsdura
espropriativa —la pendenza d altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo
lo stato delle stesse (assumendo le opporfune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Mel caso in Ui sia ancora pendente precedents procedura espropriativa, l'esperto ne dara immedata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provwvediment opportuni relativi alla
riunions;

by werificare in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli-immobili pignorat — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relati~i ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell'atio introdutdvo
e riferendo crca lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la
cancelleria del Tribunale),

La documentazions cosi acguisita sard allegata alla relazione;

C) acguisire copia d eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
comunale;

d3 acquisire copia di provvediment impositvi di vincoli storico — artistici;

e’ werificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio —'esistenza di regolamento
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condominiale & |a eventuale trascrizione dello stesso;
f1  acquisire copia degi atti impositivi di servit sul bene pignor ato eventualmente risultant dai Registri
Immobiliari.

In particolare, nellipotesi in cui sul bene risultano essere stati eseguiti prowwedimenti di sequestro penale
tanche in data successiva ala trascrizione del pignoramento), esperto acquisird — con Pausilio del custode
gudiziario — la relativa documentazione presso gli uffid competenti, depositando copia del provvedimento e del
verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualments, copia della nota di ascrizione del prowvedimento
d sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per 'adozione dei provwedimenti circa il prosieguo delle
operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I'esperto dewve inclire indicare in sezioni separate gli oneri ed i sincoli dhe
restano a carico dell'acquirente e quelli che sono invece cancellat o comungue regolarizzatl nel contesto della
procedura
In particolare, I’'esperto indicher a:
Tra quest sl segnalancinlinea di principio;

17 Domande giudziali;

2y At di asservimento urbanistid e cessioni di cubatura;

3 Conwenzioni matrimoniali e proswedimenti di assegnazions della casa coniugale al coniuge;

4y Al pesi o limitazioni duso (es. oneri reali, cbbligazioni grapter rem, serdfll, uso, abitazions,

ecc, ), anche di natura condominiale;

Tra quest si segnalano:

1) Isgizioni ipotecarie;

2y Pignoramenti ed altre fTrascrizioni pregiudizievoli (sequesiri conservativi; ecc.);

3} Difformita wrbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regd arizzazione come determinato
in risposta al quesito N.® & & la precisazione che tale costo é stato detratto nella determinazione
del prezzo base d'asta laddove non s sia proceduto alla regolarizzazione incorso di procedura);

47 Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta
al quesito n.° 3 e la precisazione che tale costo & stato detratio nella determinazione del prezzo
base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione incorso di procedura),

In riferimento a detto quesito, dagli accertamenti effeftuati, si puod affermare che gli

unici vincoli che riguardano gli immobili in oggetto sono:

Pignoramento esequito dalllstituto Bancario San Paclo di Torino S.p.A nel confronti
degli Fsecutati, in data 17.01.95, trascritto {l 02.02.1995 ai nn. 1479/1641, iscritte af

N.R.G.E 15/95; Trascrizione del pignoramento non rinnovdata;

Pignoramento esequito dall Istituto Mediocredito del Sud S.p.A. ( Mediosud S.p.A.)} net
confronti degll Esecutati, in data 10.10.95, trascritto {l 07.11.1995 ai nn. 13899/12132,

iscritto al N.R.G.E 200/95; Trascrizione del pignoramento rinnovata in data 22.10.2015

dginn KPP 18583 R.G;, 16015,
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Pignoramento esequito dalla Banca Commerciale Italiana S.p.A. nel confronti degli
Esecutati, in data 12.12.95, trascritto il 23.12.1995 ai nn. 16036/14046, iscrifto al NR.G.E

237/95; Trascrizione del pignorameanto non rinnovatd;

Pignoramento esequito da Italfondiaric Sp.A nel confronti degll Esecutati, in data

15.02.2020, trascritto {l 28.02.2020 ai nn. 3048/2562;

Ipoteca volontaria in favore dallIstitute Mediocredite delia Basilicata, iscritta i

26.10.1987 ai nn. 13716/775, per Lire 140.000.000, contro gli Fsecutat(; Iscrizione

rinnovata il 18.10.2007 ai nn. 6176/22728;

Ipoteca volontaria in favore dalllstituto Mediocredito della Basilicata, iscritta i

7.12,1990 al nn. 941/15275, per Lire 140.000.000, contro gli Esecutati; Iscrizione

rinnovata (1 30.11.2010 ai nn. 2968/19795;

Ipoteca volontaria in favore della Banca Commerciale Ifaliona Sp.A. iscritta

13.02.1992 ai nn. 2831/100, per Lire 200.000.000, contro gli Esecutati; Iscrizione

rinnovata (l 2.02.2012 ain. 97/2113;

Ipoteca Gludiziale derivante da ruoli in favore di SEM S.p.A. (scritta il 13.07.2001 ai nn.

9538/1240, contro | Esecutata;

Ipoteca Gludiziale derivante da ruoli in favore di SEM S.p.A. (scritta il 16.03.2004 ai nn.
5801/1544, contro [ Esecutata

ai punki :

C. Nom vié nessun provvedimento di asseqnazione af comiuge della casa coniugale.
d. Sugh immobifi mom insistono vincol storico-artistico.
e. Nom vié nessun reqolamenio condominiale.

f. Nom visono atti impositivi di serviti.
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Sui beni non vi sono provvedimenti di sequestro penale.

In riferimento afla Sexione A non esistono Omeri e Vincol che graveranno a carico

dell acquirente.

In riferimento afla Sezione B, gli Oneri e i Vincols che saranno cancellati , o
comungue regolarizzaty, nel contesto della procedura, saranno quelli riportati ai

punizi—2-3-4.
(Costi occorrenti per la regofarizzazione degh tmmobili (punti 3—4 ):

o Via Rosica € 10.000
O  Pazzale Bucarest (abitaziones £5.500)

O Hazzale Bucarest (attivita commerciale/garage € 3.000)

Tahi costi somo stati detratti dal valore degh immobili, considerato chis in guesta
fase non 5i é procedasto alla lovo regolarizzazions.

QUESITO 9: verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale

L'esperto deve procedere alla werifica se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale, precisando se «i sia stato
prowvedimento di dedassamento o se sia incorso la pratica per |o stesso,

In riferimento agli accertamenti effettuati i beni in cggetto noen ricadono su

suclo Demaniale.

QUESITO 10: verificare |'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L'esperto deve procedere alla werifica se i beni pignorati siano gravatl da censo, livello o uso dvico 0 52 Wi sia
stata affrancazione da tali pesi, owwero se il diritho sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
ooncessoria insirt di aloune degli istitut richiamat,

In particolare, 'esperto verifichera laddowe peossibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il fitolo
oostitutivo di natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (e pubblico o privato).

All'uopo, laddove il dritto sia costituito a favore di soggetto privato (es, persone fisiche, istituti religiosi privat
quali mense vesconli e relativi successor) Mesperto wverificherd — acquisendo la relativa documentazione - se
sussistono | presuppost per rifenere che Wi sia stato acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es.
laddove 'originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad alti per atto fra wivi la piena
proprietd del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso grawvant o comungue garantendo
l'immobile come libero da qualungle gravame e siano decorsi almeno ventd anni dall’atto di acquisto).

Laddowe il dritho sia costituito a favore di soggettio pubblico, l'esperto verifichera se il soggetho concedents sia
uramministrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato (nel qual caso werificherd se sussistono |
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presuppost per considerare il dirittio estinto ai sensi degli artt, 1 legge n. @ 18 del 1974 0 &0 della legge n.® 222
del 1985) oppure a fawvore di ente locale in forza di proswedimento di gquotizzazione ed assegnazions,
evaniualmenta ai sensi della legge n.® 1766 del 1927 acquisendo la relafiva documentazione). In tale ultima
ipotes, laddove dovesse risultare 'assenza di ati di affrancazione del bene, 'esperto sospendera le operazioni
d stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione,

In riferimento a detto quesito non vi e nulla da riferire in quanto i beni
pignarati non sono gravatl da censo, livello, uso civico od altro e il diritto sul

bene, da parte del debitore pignerato.

QUESITG 44: fornire oani_informazione utile sulle spese di gestione dellimmobile e su_everhuali

13 limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominiale ordinarie);

21 eventuali spese stracrdnarie gia deliberate ma non ancora scadute;

B eventuali spese condominiali scadute non pagate negli Lltimi due anni anterioni alla data della
perizia,

43 eventuali procediment giudiziari in corso relatvi al cespite pignorato.

In merito ad eventuali morosita da parte degli Esecutati nei confronti del
condominio o scrivente in base agli accertamenti effettuati non pud che
confermare quante riportato dal Custede Giudiziario Avv. Anna SBALIC nella
propria relazione in atti in cui vengono riportati esattamente gli stessi dati
riferiti dall’AmminIstrator-allo scrivente
{ che relativamente all’abitazione occupata dagli esecutati {Foglio 46 part.la
3948 sub 84) sussistono morosita condominiali di € 474,30 per quote ordinarie
relative agli anni 2020 - 2021, ed € 12.818,12 per lavori straordinari esequiti
tra it 2013 e il 2015; relativamente ol locale (Foglio 46 part. it 3948 sub 93) le
maorosita condominiali ammontano a 14,28 per quote ordinarie relative agli
anni 2020 - 2021, ed € 324,72 per lavari straordinari esequiti tra il 2013 e i
2015).
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QUESITO 42 procedere alla valutazione dei beni

L'esperto deve indicare il valore di mercato cellimmabile nel rispetto delle definizioni e dei procediment di
sima di i agli standard di walutazione internazionali {in particolare; International Valuation IVS;
European Valuation Standard EVS) e d cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnonoborsa.

In parficolare ed in linea d prindpio, l'esperto dewve utlizzare | metod del confronto d ‘mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le
modalita precisate negli standard sopra dtati e giustificando adeguatamente il ricorso dl'uno od all’altro metodo
in riferimento alle condizioni del caso di specie,

A guesto riguardo, l'esperto deve OBBLIGATORIAMEMTE procedere all'esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia
dei document utlizzat (ad esempic: confrati d alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; decret di rasferimento emessi dal Tribunale ed avent ad oggetto
immebili riconducibili Al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dat dell'Csservatorio del
Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; eoc.).
Mel caso di dati acquisii presso operatori professionali (agenzie immobiliari; stud professionali; mediatori;
ecc, ), I'esparto deve
* indicare il nominatvo di clasoun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare
con sede in B
*  precisare i dati fornit da ciascun operatore (con indicazione dei wvalori minimo e massimo
comunicatl da ciascuno di essi);
* precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione
dei dati forniti dall’operatore { atiraverso il riferimento ad ati d compravendita; alla data
degli stessi; alla ipdogia degli immobili oggetto di tali ath; eoc.).

L'esperto potrd incltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti dhe abbiano swolto athta
d custode gudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate, In tal caso, l'esperto procederd a reperire
i document di riferimento (segnatamente, | decreti di frasferimento rilevant ai fini della stima), dhe saranno
allegat alla relazione d stima.

Mella determinazione del walore di mercatio l'esperto dewe procedere al caloolo delle superfid per ciascun
immobile, con indicazione della superfide commerciale, del walore a mg. e del wvalore totale, esponendo
analiicamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A guesto, riguardo, l'esperto dewe precisare  tali adeguamenti in maniera distinta per gi oneri d
regolarizzazione urbanistica, lo stato duso e manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli ed oneri giuridd non
eliminatili dalla procedura, nonchg per eventuali spese condominiali insolute,

L'esperto MOM CEVE MAI detrarre dal walore d mercato il costo di cancellazione delle iscrizioni e trascrizioni
pregiudiziewvoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti;
trascrizioni di sequestri conservatiwi),

Mella determinazione del walore di mercato dimmobile che — alla luce delle considerazioni svolte in risposta al
quesito n.° & —siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I'esperto procederd come segue!
nell’ipotes in cui risult essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 'esperto quantifichera il valore del
solo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell‘ipotesi in cui nom risultd essere stato emesso ordine di demolizione del bene, lesperto determinerd il valore
duso del bene.

Sulla scorta del walore di mercato determinato come sopra, 'esperto proporra al giudice dell’esecuzione un
prezzo a base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima fra la
wendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto
al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del
caso di specie {misura in ogni caso compresa fra il 15% ed il 30% del valore di mercato) al fine di rendere
oomparabile e competifivo I"acquisto in sede di espropriazione forzata rispetio all’'acquisto nel libero mercata) al
fine di rendere comparabile e competitivo 'acguisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel
liberc mercato,

In particolare, si osserva all'attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi

o hella eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione;
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o nelle eventuali diverse modalita fiscall tra gi acquisti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita
forzata;

o nella mancata operativiti della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione ala wendita
forzata;

o helle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazionefsvalutazione), sia
dalle caratteristiche e dalle condzioni dell'immobile {deperimento fision, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e |la data di aggiudicazions;

o nella possibilita che la vendita abbia luogo mediants riland in sede di gara.

Al fine di stabilire il pit probabile valore venale o di libero mercato { valore che avrebbe la
maggior probabiiita tra quelli possibili, di segnare il punto d’'incontro tra domanda ed
offerta, in una libera contrattozione) cui possono essere compravenduti i beni in oggetto,

bisogna tener conto principalmente :

s

stato di manutenzione e conservazione, vetustd, esposizione, superficie, ubicazione
rispeito al centro abitato, eventuale garage o posto quio antistante e circostante ad essa,

ascensare, cortife o terreno di proprietd, terrazzi - balconi, ecc.” .

I procedimento che si dovrebbe adottare, quando un mercato & attivo e quindi sono
disponibili i dati immobiliari necessari per la valutazione e quello sintetico-comparativo,
metodo che si basa sulla comparazione con altri beni simili e percio richiede I'acquisizione
di una scala di valori per beni analoshi a quelli da stimare entro cui collocare il bene

oggetto di stima o MCA[ Market Comparison Approach).

| dati immobiliari e prezzi di riferimento devono riferirsi a beni per quanto possibile similari
a quelli oggetto di valutazione, cui pud essere compravenduto il bene in oggetto, ma,
considerato che il mercato immobiliare degli immobili simili a quello in oggetto, in detto
periodo & generalmente caratterizzato da un esiguo numero di transazioni e pertanto ad
una carente disponibilita di dati da reperire su mercato immobiliare, per la valutazione in
oggetto si applicheranno i Valori OMI (Banca dati dellOsservatario Immobiliare
dell'Agenzia del Territorio Regione Basilicata per il camune di Potenza riferiti al primo
semestre 2021) riguardante il pil probabile valore di immoebili in condizioni normali al

quale eventualmente, in base allo stato d'usoc e manutenzione, viene applicato il

coefficiente correttivo globale K che & dato dal prodotto dei singoli coefficienti K1

(coefficienti correttivi peggiorativi o migliorativi), valori che sia per:
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¥ I abifezione ublcata in Piazzale Bratisleva ;
» garage ubicato in Piazzale Bratisiava ;
¥ attiyrtd commercials ubicata in Via Rosica)

dove sard possibile si procederd alla valutezione di essi facendo rifersmento al

valo di immobili simili gusllf in oggeito in venditae nella stessa zona o vicinanza
mediati con I valors OM 2021 — Primo semestre.

COMUNE DI POTENZA

ABITAZIONE

Coefficienti Correttivi

® Coefficiente di manutenzione e conservazione (mediocre], coefficiente che
tiene conto delle qualitd delle finiture e degli impianti 0,80

o

o
]
o

LA A A

1,10,

pavimenti & rivestimeanti di vecchia manifattura non pid in produzione.
infissi esterni ed interni di vecchia manifattura.

impianto elettrico non a norma.

impianto idrico-sanitario  (tubazioni] e servizi  igienici  (compresi
sanitari, rubinetterie, pavimenti e rivestimenti), non rispettano guanto
previsto dalle normative vigenti.

riscaldamento.

Coefficiente di piano [ decimo piano) 1,10,
Coefficiente di vetustd immobile (da 20 a 40 anni) 0,80
Coefficiente di altezza interna [altezza utile di pianoH, 2,80) 1,00,

Coefficiente di panoramicitd/orientamento/veduta/luminocsita 1,05,

Coefficiente di localizzazione/ubicazione (comoditd di ragpiungimento)

per cui avremo:
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Dati OMI

» FHascia/zona: Periferica

» Codice di Zona; D2

»  Microzona Catastale n.” O

»  Tipologia prevalente: Abitazione
» Destinazione: Residenziale

»  Stato conservativo: Normale

»  Valore max. €/mq 1500,00

Per #f calcolo del prezzo base i vendita deghi immobill in oggetto é presain
considerazione [a Superficie Conmmerciale, per cui aviemo:

Valore/me.= €/mq. 1500,00 x ( 0.80x1.10x0.80x1.00x1.05x1.10)= €/xnq.1.220/00

YALORI IMMOBILI SIMILI:

¥ Immobildesioc mq. 135 in buonissime condizioni € 180.000,00 =€/mq.1333,00
# Immobiliare.it mq. 122 € 175.000,00= €/mq.1434.00

VALORE MEDIATO

€ =( 1333,00 + 1434,00 + 1220,00)/3 = €/mq. 132900

Valore al momento della stima
mqg. 148,00 x €/ mqg. 1329,00 = € 196.692,00

INC.T. 197.000,00

Talutazione sofo del “Diritto Superficiario” (valore dellintero decurtato del 25%) Edifizia

residenziale pubblica convenzionata e agevolata su suofo comunale (Piano di zona Legge 1677

177.000,00 —25%= 147.750,00
IN C.T. 148.000,00

A defrarre costi occorrenti per la regolarizzazione delle difformita accertate € 5.500,00

restano € 1 42.500,0(]:
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ATTIVITA COMMERCIALE

(Garage/deposito/attivitd commerciale piazzale Bucarest)

Coefficienti Correttivi

# Coefficiente di manutenzione e conservazione, coefficiente che tiene conto
delle qualita delle finiture e degli impianti 0,80,

Coefficiente di piano ( piano porticato) 0,95,

Coefficiente di vetusta immobile (da 20 a 40 anni) 0,80

Coefficiente di altezza interna [altezza utile di pianoH, 2,80) 1,00,

Coefficiente di panoramicitd/orientamento/veduta/luminosita 0,80,

A A A S

Coefficiente di localizzazione/ubicazione (comoditd di ragRiungimento)

1,10,

per cui avremo:
Dati OMI

» Hascia/zona: Periferica
» Codice di Zona: D2

»  Microzona Catastale n.” O
» Tipologia prevalente: Abitazione
»  Destinazione: Commerciale

»  Stato conservahivo: Normale

»  Valore max. €/mq 920,00

Per 1f calcolo del prezzo base di vendita deght innmobifi in oggetio é presain
considerazione la Superficie Conmerciale, per cui avremo:

Valore/mq.= €/mq. 920,00 x { 0.30x0.95x0.80x1.0020.90x1.10)- €/mq.492.00

Valore al momente della stima
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mq. 18,00 x €/ mq. 492,00 = € 8856,00

IN C.T. 8900,00

Talutazione solo del "Diritt o Superficiario” (valore dellintero decurtato def 25%).

"Edifizia residenziale pubblica convenzionat a e agevolata su suolp comunale (Piano & zona L egge 167,

8.900 — 25%= 6.675,00

IN C.T. 6.700,00

A detrarre costi occorrenti per la regolarizzazione delle difformita accertate € 3000,00

restano € 3.700,0‘.]:

ATTIVITA COMMERCIALE

(Via Rosica)

Coefficienti Correttivi

# Coefficiente di manutenzione e conservazione, coefficiente che tiene conto
delle qualita delle finiture e degli impianti 0,80,

Coefficiente di vetustd immobile (da 20 a 40 anni) 0,80

Coefficiente di altezza interna dei due piani (Hm, 2,70) 1,00,

Coefficiente di panoramicitd/orientamento/veduta/luminosita 0,80,

Y 7 Y v

Coefficiente di localizzazione/ubicazione (comoditd di ragmiungimento)

0,90,

per cui avremo:
Dati OMI

» FHascia/zona: Periferica
» Codice di Zona; D2
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»  Microzona Catastale n.” 0
» Tipologia prevalente: Abitazione
»  Destinazione: Commerciale

»  Stato conservativo: Normale

»  Valore max. €/mq 1850,00

Per if caleolo del prezzo base & vendita degl innmobilfi in oggetio é presain
considerazione la Superficie Commerciale, per cui avremo:

Valore/mg.~ €/mg. 1850,00 x { 0.80x0.80x1.00x0.80x0.90)- €/mq.852,00
Valore al momento della stima

mq. 140,00 x €/mq. 852,00 = € 119.000,00

IN C.T. 119.000,00

A detrarre costi occorrenti per la regolarizzazione delle difformita accertate € 10.000,00

restano - € 1 09.000,0‘.]:

TOTALE VALORE STIMATO € 324.900,00
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In riferimento alleventuale canone di fitto inerente ‘Tabitozione on onnesso locale o ploo
portico"{ Piozzale Bucarest) che per Uattivitd commerciale {Via Rosica) il sottoscritto considerato lo stato
duso e manutenzione degli immobill procedera al calcolo del canone di fitto in base ai valorl OM! ed allo

stato d'1s0 ¢ manutenzione,

IMMOBILI ubicati al Piazzale Bucarest

# Valori OMI{Valore Locazione €/mq x mese 3.5) x mg. 110 (superfice netta) = €/mese 385,00

# Valore di Locazione dato dallo scrivente per lo stato d'uso e manutenzione € /mese 100,00

Canone di Locazione

€/mese 385,00 + 100.00 / 2 € = €/mese 242,50

IMMOBILI ubicati alla Via Rosica

#  Valori OMI (Valore Locazione €/mq x mese 5.5) x mq, 100 (superficie netta) = €/mese 550,00

¥ Valore di Locazione dato dallo scrivente per lo stato d’uso e manutenzione €/mese 400.00

Canone di Locazione

€/mese 550,00 + 400.00 / 2 € = €/mese 475,00
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QUES'TO 138: procedere alla valutasions d quota indivisa per gli immobili pignorati per |a sola quota,

Mel caso il pignoramento abbia a oggetto una quota indivisa, I'esperto deve procedere alla valutazione della sola
quiota.

L’esperto deve predsare inoltre se la guota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile d separazione innatura (atiraverso
cioé la matenale separazmne d| Lna por2|one di valore esattamente par| alla quota)

alore 5|m|Iare Qer uascun lt:r::um|grr::u|gr|etar|0E gredlsgonendo se del caso una bozza del PROGETTO DI

Considerata la tipologia dei beni e la piena proprieta in capo al “DEBITCRI
ESECUTATI” {quota 1/1), non si procedera alla valutazione di nessuna quota

indivisa.

QUES'TO 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’'ufficio anagrafe e della Camera di Commerdo e precisare
il regime patrimoniale in caso di matrimonio.
In risposta al presente quesito, l'esperto stimatore deve anzitutto indicare |a residenza anagrafica del debitore esecutato

dla data del pignoramento, nonché alla data atiuale, acquisendo e depositando certificato di residenza storico
rilasdato dal competente ufficio comunale,

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

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugo, 'esperto deve acquisire certificato di matrimonio per
estratto presso | Comune del luogo in cui & stato celebrafo il matrimonio, wverificando 'esistenza di annotazicni a
margine in ordine al regime patrimoniale soelto,

Il regime patrimoniale dell'esecutaln deve essere sempre verificato alla luce di tali cerfificazioni.

L'esperfio non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazicne di parte contenuta nell’atto di acquisto del
cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecitato, qualora dagli element complessivamente in atd risulf
essere intervenuta sentenza di annullamento del’ matrimonio oppure scioglimento o cessione degli effetti civili oppure
separazione personale e tale sentenza non risult essere stata annotata a margine dell’atto df matrimonio, 'esperto
procederd — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne i passaggio in giudicato,

Infine, laddowe il debitore esecutato sia una societd, l'esperto aoguisira altresi certificato della Camera di
Commercio.

In merito alla residenza dalla data del pignoramento ad oggi risulla che gh
esecutati sono sempre stati residenti in “Plazzale Bucarest (ex, Via Adriatico).

In riferimento af Regime matrimomiale degh Esecutati dal Ceriificato &
Matrimonio si evince che essi dal 02/08/1985 sono in regime &b separazione dei
bent net loro rapporti patrimoriali.

Considerato che ['Esecutato é iscritto presso [a Camera & Commercio &i Potenza
guale “Piccolo Imprenditore” anche se esso é iscritto cone Ditta Individuale é stata

acquisita fa relativa visura camerale.
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I{ sottosciitto consulente tecnico, avendo completato if proprio mandato nel pieno
rispetto defle regole processuali rassegna if presente elaborato peritale composto &

7.° 53 pagine e dim.® 11 allegati che ne costituiscono parte integrante.

L'elaborato peritale ¢ stato depositato in cancelleria telematicamente coerentemente

alle disposiziont attuative previste.

ILcTIU.

Geow Vito Rocco MOLINAR]
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