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‘44 Relazione di Consulenza Tecnica " "

AP mo  Sig. Gindice delle Fxecuzioni Tmmobiliori — Doitssa Angela Alboring

Oggetio; Procodimente ff exproprigzione immoliliare comtro 0 e promaoasso
da * g, rappresesiato ¢ difese  dallAvto I
RGE n"2711,
Cristode Gindiziario avvido Awpno Arcelle —  CTU peow. Giovianne Laine

Imp,  rilenuta la necessila del “Rinnovo della Stima™, con esclusione del Lotto n®2 di o
al Foglio 21 parl. 0.°242 subl, secondo i quesiti indicati sul sito del Treibunale, 1a 8.V, disponeva
che T scrivenie geom. Ciovanna Laing, wentta all*Albe dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Poleaga ¢ con studio in Paternp (Pz) alla via Cappellys Vecchig®ey !‘_!-, per il procedimento
egpropriazione immobiliare i eui all’oggetto - pominata _E.L%FT{.-’ colt Ordinanza del 20092011
dul “Cindice delle  Erecugioni Inopabiligrl - Dort Sxa Emioneela- Musi = procedesse alle attivita
peritali di rinnove  della penzia; stante lao vetusta di oguella gisl i oaffi ed 1orihev del ecestode
giweliziario awlo Anne Avcefle. Fissave - pertanto, tudmn.m gle delerminazioni  in o oeding alle
modaliti della vendite dei beni stagditi, il -;:nnﬁ:r:mantn- dn:ll incanco © la procisazione  dei seguenti

quesiti, riportati df seguilo da pag. 2§ o pag 160 I i come aegue:

I» 1l giudice dell esceuzione ncarica 1'esperle stimatore di provvedere agh adempimentex ark.
173 his disp. all, ¢ e di st indizaci;

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentagione depositata ex art,
507 e,

In particolare, |"esperto deve precisare m primeo leogo;

— s il ereditore procedente abhin optato per il deposite det certificati della Conservatoria dei RELIL sulle
iscrizioni o trasevizioni gravanti sul bene pipgnorato;

IJT]FIIJH:;

- s 1l ereditore progedente abbia optato per i deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Mal primo cuso (certificati delle iserizioni ¢ trascviziont), |'esperto deve procisare in riferimento a ciascuna
degli immehili pignorati:

se la certificazione. delle iscrizioni s cstenda per un periodo part ad elmeno venti anni a ritroso dalla
frascrizione del pignovamento & $ia stath richiesta in relazione a ciascun sopgetio che risultl proprietario
(zulla scorta dei pubblic regiatd immobiliac) per il periodo considerato;

se ln certificazione delte tragorizioni (sin s favore, che conro) tisalga sino ad un alto di scquista derivativi

od originario che gia stalo trascmims in dars atifecedente di alnieno venti anni 1a trascrizione del pignoiaments.

¢ sin stata richiesta in refazione a cinscun soggetto che nsulli proprietario {sulla scona dei pubblicd registri
imamobifiari) per il periodo considerato,

Mel secomdo caso (cerbfificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in niferimente a clascung
degli imm-::lh-iﬁ pignm'mj'

antecedents m .lel:uu vent anni fa rascrizicne dI:I plgunl AMEnio,

In seconda Juogo, I'esperto deve peecisare se il creditore procedente abbia depositato. [estratto catastale
attuale {relative cioé alla simazione al giomo del rlascio del documento) @ 'estratto catastale stovico
{cstratto che deve nguardare il medesimo periodo preso i considersmone dalla centificazione delle
tragerizioni: il periodo ciog sino alla data dell’atto di acquisto denyative od originaio antecedente di almeno
venti anni la trasenzione del pignaramsentol,
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Mel caso di depozito della centificaxione notarile sostitutiva, I'esperio deve precisare se 1 dati catastali attuali
e storic degli immohili pignovatt siano indicati nella detia certificazione,

In werzo luogo, 1Mesperte deve precisare se il creditore procedente abbia depogitato il certificato di stato
civile dell’esecutato,

In difete, 'espeno dove procedene all immediatas - acquisizone dello stesso, precisando lo stato civile
dell* eserutato come nsultante dal ceitilicala,

Mel caso di rapporto & esistenza A rapporto di coniugio, sempre in sedé di controlio preliminare (o fonmo
reatando quanto richicsto in risposta al guesito oo 14) Uesperio deve soquisive il certilicato di matrimonio
rilazciato dal Comune del luogs ancul s st celebrato, con indicazione delle annotazionn & mgrgine.
Laddove risuli che alla data dellacquistio Uesecutalo Tosse coniugala in regime i comunione. lepale od il
pignoramento non sid stato notificato al comupe comproprietario, 'esperio indicherh tale circostamzs al
ereditore procedente ed ol G

QUESITO ne B identificars i diciit reali ed i beni opeetto del pigsoramento.
L esporto deve precisare quazli stano @ dicied reall (piena proprieth, nuda proprietd) usufvuiog infers
proprietd; quota di Y, W, ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.

I orcdine &l primo peofile (dicitti veali pignoratl), Mespeto deve précisare se il diritlo reale indicato
nell"atio di pignovaments cortispenda a quello in ttolaritd delleseeutato in forea dellatto & acquisto
rascrilto in sun favire,

Al riguardo:

- qualars 1'atte di pignormmento rechi Pindicazione di un divitto di contenuto pit ampio vispetto a quelle i
titolariti dellesecutato (ad esermpio: picna proprictd in wogo dells nuda proprietd o dell wsafroito o della
proprieti superficiania; intera propricéa m-luogo della quota di Y45 quota di %% m leogo dells minor quota di 4,
ecc,), 'esperto proseguirdl nelle operaziont di stiima assumenda come oggetio del pignofamenia il-diniia
fjuale effettivamente in tirolant del sogaetto esecolato (anche ai fini della slima);

- gualova atto i pignoramenta rechi 'indicazions di un divitto di contenuto mens ampio rispetio a guello
in titplarita dell'csecutate (ad esernpios nuda progrieti o looeo della prena propreth conseguente al
consolidemento dell'vsufirutio; guota di Y2 in lopge dell™infera proprietd; gueta di % in leogo della maggiol
guota di ¥ ece.), [espento sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per

le determinazion sal prosiegun.

I ordine sl secondo profile (heni pignorati), o nsposte -al presente quesito 'espeno deve precisare
unicamente NMoggetto. del pignoramento. assumendo come afenments 1 dat di idestificazione calastale
indicati nellatto di pipnoraments (senza proceders alla deserizicae mateciale del bene, descrizione alla quale
dovel Invece procedersi separatamente in risposta al quesite n. 2),

Al rignarde;
- nellipotesi i “difformith formall® dei dai di identificazione catastale (datl Indicatl nell’atto di

plenoramento diversi da guelli agli adti del catasto alla data del pignovamento medesima), 'cspenta
e prECiﬁ:’u’E la n:il't't'mm'rm riscontrala;

di p]]a n:ata.r.lﬂ]e ml:l:m-unl: 0 GO |&].1mniﬂ1:||fe a héme non in L1[l'_'nl.ml2| dell esacutalo; 1J'||:I1-:E|ML':1!:: di zub
catastale inesislente o corvispondente a bene non in fitolarith del’esecutata), 17 esperto smpendem [
operazioni & stima, dandone im mediata comunicazione ol GE. per le determinaxiont sul prosicgoo
{depositando altresl la documentazone pequisital;

mel enso in cui Patto di pignoramento rechi Mindicazione del bepespoondo una consistenza catastale o
cinoganea rispeito & quella esistente alla dota del pignoramentd (scgnatamente: indicazione del bene con 1
dati del ataste Terrem laddowe sul temrend vi era gib siat edificazione di fabhricato opgeito di aulomon
individuazione al Catasto Fabbricati), 'espento sospenderd e operazioni i stima, dandose immediata
comunicazions al G.E. per le determinaziond sul progieguo (deposiiando sliresi la docomentiadone acousita);
nel caso in cui Patto di pignorimento rechi Pindicazione del bene sccondo una consistenya_ catastale
omorenca ma diflfoome rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di plia del C.F, o
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del O Togif soppressa ¢ sostituila da altea plla; indicazione di sub del CF. pia soppresso e sostiluito da alieo
sub], Pespeita precizers:

<'ge I varissone catastale intervenuta prima del pignoramente ahbin svolo earatfers: meramente nominale
{nel senso ciod che non shbia comportato variazione della planimetna catestale corvispondente: ad esempin,
variazione per  modifice identificativo-alimeamento: mappe), nel gqual caso Uesperto proseguird nelle
operagioni di stima:

- sz la variarione calnstale intervenuia prima del pignoramento abbia avuto corartere sostanziale {nel senso
ciot che abbia comportato variazione della planimetna cotastale comspondente: ad esempio, fusione e
modifica), Iespero informerd immediaiamente 11 GUE. per fe determinazioni sul prosiegun, prodicendo tutia
la documentazions nececsmia per i valuGizions del caso;

- nell'ipotest di “difformits sostanedali'” dei dati di identificarzione calastule (difformiti della situaiione di
fatto rispeite alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, Tabbricalo
interamente non sccatastato al C.F; vani non indicati nella planimelria; diversa distiburione di Fatto del
v, coc.), L'esperto prosepeich nelle operazioni di stima assumendo come opgetto del pignoramento il bene
quale effeiivamente esistente (rinviando alls nsposta al quesito n. 3 per espita descrizione delle difformith
nsconirme).

Ii-mgeni. case, Pesperto deve assumere come datl di riferimento unicimente indicazione del comune
censuario, foglio, p.)la e sub catastali.
I_-.:J_ali di altm Linn fmndim catastale; classamentn; ece.) e le relative modifiche non devono essere presi in

Al fine dellesatta individuazione dei fabbricali e ded lerrem. ogpetto di pignomaimento, 1'espeito, stinaloee
deve senipre effetinare uny sovrapposizione delle ortofoto o defle foto satellitari, reperibili anche ;:ul wiah,
con le mappe catastal elaborite dalla SOGET,

L esperto deve darne esplicitamente atto nells relavione in rfisposis ol presente quesito ed inserine e
sovrapposizioni effetivate zin nel testo della relazione, che megl allegat alla stessa,

Mel caso inoour i beni opgetto di pignoramento siano interessatl (in witto od m parte) da procedure di
espropriazione per pubblica ulilith, Uesperto acquisich la relativa documentazions presso gli wffici
compeienti & fornicd wleguats descrizione delle porzioni interessate dalie detie procedure (stralciandole dalla
descrizione),

In tisposta a tale guesito, 'esperto deve pod procedere alla formazione - sulla baze delle carattenistiche dei
beni prgnorat ed in ogni caso in modo da assicurare la muggiors appetibilitd sul mercato deglhi stessi — di uno
o pitt lottl per la vendita, indicando per cisscun immohile compreso nel lotto almena tee confind ed i dati
di identificarione catastale {con indicamone infal coso, uncamente dei dati di ideptificazione attuali),

1 eonfini del bene devono esseie nwigionati con precisione, prefenbilmente medianic esatta indicuzione dei
dati catastali degli immobili confimanti (fogho, plia, sub) od altri elementi certi {ad esempiod wio) stradea:
ecc.). L'esperto non deve !im!mr*!i 4 riponare genericamente la dizione “immobile confinante co fondo

Melle formagione del Intii, Iadrk'n.rc sin indispensubile & comungue previa istanza scrilta da rivolpersi al
G.E, {in cui siano specificaments indicate ¢ mativate be esigenge di indispensabilit) ed antorizzazione della
siessn, procederi aliresi alla reahizzazione del frazionamento ¢ dell’accatastaments, allegando alla relazione
estimativa i tipl debitamente approvati dall'Ulficin Tecmco Erariale.

Melly formazione dei lott (onico o pluimi) 'esperto deve assicurare-la-maggiore appetibilita dei beni. In
particolare, 1a suddivisione in loni deve essere evilata laddove Tindividvazione di un unico lotto renda pii
appetibile il Bene sul mercato, In ogni caso, esperto deve evitare nei Tamitiodel possibile la costitnzione. di
servith di passaggio.

QUESITO n, 2: elencare ed individoave i beni componenti ciaseun lotio ¢ procedere alla deserizione
malerigle di ciascun lotto.
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Liesperts deve proceders alla deserizione materiale di ciascun botto, mediante Tesatla indicazionc ¢dcfla
tipolagla di ciascun immebile, della sua ubdcazione {cittd, vin, Bumers civieo, piano, eventuale numero
d*interna), deeli accessi, dells eventuali pertinenze (previo accemamento del vincolo pertinenzigle sulla base
delle planimertrie allegate alla depuncia i costruzione prescntats m eatasto, dells scheda cutastala, delle
mdicazioni contehute nell’ato di acguisto nonché nella relativa nota 07 taserizione ¢ dei criterd oggetiv ¢
sogpettivi di cui all’an. 817 ce), degh accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando
anche 1l conlesio in ewi es51 s tovano; le caratteristiche e la destinazione della zonn & dei serviz da essa
afferti nonché le caratieristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinense ed in linga-di principio, Pesperto non procedera alla deserizione di bent dodadi
di aulcnomo identificativo catastale che-non siano stali opgetto di espressa andicaziome el ]atto, Jdi
pignoramente ¢ nella nota di trascrizione (salvo che sl trathh di beni censii come “beni cameni ‘non
cengibili™).

Con riferimento 3l singola bene, devono essere indicate cventuali dotazioni condominiali (es. posh auio
comuni; gigrding; ecg,), Ia tipologa, "altezza inlerma otile, la composizione intema, la superficie neita, il
coefTiciente wlilizzata ai fini della determinazione delia superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, Vesposizione, le condizioni di munulenzions, le cavalteristiche  strutturali, nomché le
caratteristiche interne di ciaseun immobile, pracisando per ciascun elemento attuale gato di manutenzione e
e 1:-" impianti ~ la loro rispodens ﬂlla vigente normativa g, ingaso contrario, 1 cost necessan al laro
pelepuamenio.

In particolare, I'espesto deve verificare se 'immaobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
(ncquisendolo se esistente) stimandone — in caso di assenza — i costi per 1'sequisizions,

Per i terveni pignovati deve essere evidenziata la loro eventuale sitazione di fondi interclusi (laddove
circondst da fondi altrni e senzo-useila sulla via pubblica) da termeni limitroft sppartenenti . ez o
comlmgue ron sggetto della espeopeiagione in corso, anche se di proprieth dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve gssere evideaziag i reluzione ad esempio a fabbricati per i quali Paceesso
con mezzi motabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di progrieth esclugiva i un ez
o dell"esecutato medesimo & che non $ia stito pighorato.

Nella deseririone dello stato dei luoghi in dsposta al presente quesito, "esperto deve sempre inserire gia nel
corpo della reliziope (¢ nen solamente a gli allegatil un numero sufficiente di fotografic. L insermento
delle fotogratie nel corpo della relazione mira mfatt a rendere agevole la comprensione della descrzions

fowmita,
L& figoprafie saranno altresi inserite tra gli allegat alla relazione indicanda con apposite didascalic a guale
imunohile di dferiseans, mediante 1a indicarione della ubicazione {comiine, via, numero) e dei dati catastali.

Iin risposta al presente quesito, V'esperto deve procedere alitesi alla predisposizione di planimetria dello
stabe reale dei heoghi.

Anche Ta planimetria deve essere inserita sia in formato ridotio nel testo della relaxione (in modo da rendere
agevole la eomprensiong delly desedzione Tornita), sia in formato ordinario in allepato alla pelazione
medesinia.

I

1T n. 3 procedere alla identificazione catastale del bene oralo.

| esperte deve procedere sl identificazione catastale dei beni prgnosati per ciazenn Jotto.

Al rguarde, Mesperto:

. deve acguisie estratto catastale anche storfeo per ciascun bene aggiornato all'atualith, sosché la
planimetria catastale corrispondente {procedendo SEMPRE al deposite della stessa tra gli allegati alla
rilarione o precisando eventualiente "assenza della stessa agli arg del-Catasto),

In paticolare, nell’ipotesi in cui il primo atto dacquisto/ anteriore di venti anm alla fraserizione: del
pignemmento (come indicato nella centificazione ex art. 567, secondo coming, ©p.c) dovesse risnltare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, 'esperto doved produre "esteatto catastale storico anche per
il perindo precedente [a meccanizzazione;

- deve ricostruire la stovia catastale del bene, indicando le varipzoni intervenute nel tempo ¢ precisamdo —
nel caso di immaobili dportati in C.F, — 1a pJla del terreno identificato al C.T, sul goale il fabbricato sia stato

edificain,
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A questo proposito, & sempre necessiio che 'esperto precish Tl 1 passaggl catastali intervenuli dalla
originaria plla def CT. alla plla atuale del CF. (producendn sempre lacelativa documentazions di
sUpporto);

- deve precisare Tesatta vispondenza formale dei dati indicati nell'ato di pignoramento e nelle nota di
tascrizione, nonché nel nepozio di acquisito, con le fisultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali
difformita (quante a foglio, p.lla e subalterna);

- deve indicare le varigzioni (rgoardanti esclosivaments i dan identificativi essenzialic comune censuario,
foelio, plla e subalterno) che siano.state evenmulmente nchieste dall’esecutato o da tersd o disposte di
ufficio e che siano intervedole i un momento successivo rispetio alla tascnzione dei dati riportati
se a tali variazioni cornsponda una modifice nella consistenza materiale dell’immotbile (8 esempio,
seorporo o frazionamento di un vano o di woa pertinenza dell’umtd immobiliare che vengonn accorpati al
un'altea; fusione di pid subalterni), nel qual caso Pesperto informerd il GE. per le determinazioni sul
PrOSIEEU,

se 4 tali varigzion noen eorrisponda una modifica nella consistenza materiale dellmmobile (2 esempio,
riatimemnseni delle mappe).

[ty yisqiosta &l presente quesito, Pesperto deve precisave altresl te eventusl difformith tra fa sitoazione reale
dei lunghi ¢ la situazione riportata nella planimetria eatastale corrispondente

Al riguurdo, 1 esperta:

- in peima luopo, deve procedere alla sovrapposizione defla planimetria dello stato reale dei lwogh
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo loogo, nel easo di viscontrate difformité:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnoghi con opperfuaa indicazions grafiea delle
riscomtrate difformith, inserendo la detta planimetria sia in fovmato rvidotto nel testo della relazione in
rispesta al presente quesito, sia in formdto crdinacio in allegato alla relazione medesima;

deve guantificare 1 costi per 1'eliminazione delle riscontrate i frrmitiL.

UESITO n. 42 proe isposizione di schema sin -descrittive del lotio,
L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e desentto in risposts
ai precedent guesiti - del seguente prospetto sintetico;
LOTTO n, 1 toppure LOTTO UNICOY: - piena ed milera (oppore quota di 172, i 113, eoc.) piopriet (o
alten divitto reale) di appartamento (o terrena) obicato in bl v o, plang

int: 1 b composto da cemnfinacon (o )/ Lksudl; con a nord, con

ad ovest, con _ad est; @ ripormao nel CF, (o C.T.) del Comune di ol foplio _ il
_(ex plle o pid scheda 1. sub vl descritto stoto dei leoghi corrisponde: alla
consistenza catastale {oppure. non corvisponde in ordine a _); vi & concessione edilizie (o in
sanatorial o del ceui & conforme lo state dei luoghi (oppure, non & conforme in ardine a %,
oppure, lo stata dei luoght & conforme (o il T b rispetio alla stangn di condong i,
presentata il _, oppure., Timimobile & abusivo ¢ & parere dell’esperto stimatore pod o non pss)
otlenerst sanatona ex art, - {per il fabbricate); risulta (oppure son rsulta) ording di demioliziene del
bene; feade inzona L~ | j peril terrena 5
PREZAD BASE eurd 5
LAYTTO) na 2 ¢ e,

Nella predisposizione del prospetto, Uesperto deve fornire le informazioni sopra indicaie in via di csirema
sintesi o secondo i erter delln pubblicith commerciale, atteso che il prospetto. & destinato add essore imseriin
nellPardinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire 16 schema per la pubblicazione di avviso per
pstrattorsulla testata giornalistica.

L esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivood eogessivamente lunghe,

QUESITO . 5: procedere icastricione dei oprieta in relazione al bene
Iesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tuttl | passaggi di proprictd relativi ai ben
pignomati intervenuti fro In waserizione del pipnavamentn e risalendn, a ritroso, al primo passaggio di
proprieta teascritto in data antecedente di venti anni alla traserizione del pignoramento,

fi
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Aoguesta dguards, Pesperto:

deve sempre peguisioe in via integrale Uatto o pli atli di acquisto del bene in favore del sopgetto esecutato
{ad esempio; compravendita; donadone; permuta; cessione di digitt reali; assegnazione a socio di
choperativa; ecc.), att ad att che deveno essere inscriti tra gli allegati alla relai one;

puit procedere ad acguisice in via integrale altresi gl att d'scquisto precedenti laddove pe sussists
I"opportunith (ad esempio: laddove sia dubbic se deferminate porzioni del bene siano stale oggeito di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare - specic ai fin della regolanti urbanisticn — la congistenzi
def heae al momento di un deferminato-passapgio di proprets; ecc,), procedendo in tal cago alllinsecimento
degli stessi tea gli allegati alla relazione.

Cualora nella rcostrozione del passaggs di proprictd dovesse risultare che la consistenza calastale del bene
sia diversa da quella atteale {ad esempio: indicazione & uva plia o sub diversi da goelh atheah), esperia
segnaledh anche i frazionamenti € le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando 1 dat misellant dapli
atti di alicnazione ¢on be rsultanze del registn catastal.

A guesto riguardo, la ricostruzione dell'esperio dovid consentire di comprendere se il bene pignorato
carvisponda ai beni oggetto dei passaggi di prognietd,

I peni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricat, Vespénp déve specificars i ermin esath su
fuale otiginaria plla di tereno ingistano | detdl fabbricats, sllegando) altres? foglio di mappa catastale (con
evidenzimaione della pola intercssata).

Mella reostrozione det trasferimenti, Pesperto non deve limitarsi ad indicazioni di caratiere genesico ed m
particolare riferive che Patto ripuarderebbe *1 beni sul quali & stato edificato il fabbricato™ senza ulteriori
specilicasioni, occovrendo al contrano documeniare 1 passager calasial inlareenuti,

Mell'ipptesi «i heni pignorats 1o danpo del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in tegime di
comunione lesale con il coninge, |'esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul neminativo del
coniuge mon debitore dalla data dell aito di abguisto,

L'esperin sepnalerd tempestivamente al GE. Pesistenzn di ati di disposizione compant dal cOntuge non
dehitore efo esistenza i iscrizioni ipotecacie od alire formaehi pregindizievol {@d esempie; trascrizione i
sequestro congservativo; trascrizione di sentenza dichiavativa di fallimento; ece.), producendo copia della nota
s iscrizione efo di traserizione.

Ipotesi particolari:

Ly Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortiy causd,

Nel casa in eui il prime ate antecedente di vents anni s trascazione del pignecanento abbia natuen di atto
mortis canse (taserizione di denunzin di successione; trascrizione di verbale di pubblicaziene di
testamento], "esperto dovrl cseguire autonoma ispezione presso | registn immobilior sul nomingive del
dante cansa, individuands 1'atte d*acguisto in favore dello stesso e risaléndo ad un atto fnfer wWvos a caratiere
trastative (ad esempio: compravendita; doparione; permula; cesgione di divith realiy ecc.),

Qualoea 1"ato individoate abhia paimenti natora di atto moetis consa oppure si frath di atto fafer wvos ma a
caratiere non traslative (ad eseropiod divisione), Pesperto doved procedere ulierionnente a ritrose sing ad
individunre un atto inder vivos acaratere traslativo ned lefmin sopid precisati,

Cualora V'ispezione non sia in grado df copdurre all*individuazione di un atto Siter vives acarulleéns laslativ
sebbene condotia a ritroso per un considerevole lasso di-tempo, Pesperto dard conta di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, I'esperto preciserh comungue se guaniomeno intestazione nei registi del Catasto comisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registe Immaobilian.

7y Adto anderiore al ventennio avente naturs di allo inker vivos @ caratiers non traslativo,

Mel caso m cui il prime atte antecedente di venti anni la traserizione del pignoramenta abbia natura di atlo
inter vivos o carattore non trastative (ad esempio; divisiong), esparta dovid parimenti Ssepuire isperone
pressa i registri immobiliari sui nominativi des danti cause, mdividdands atto dacquisto in Favore degli
stessi e nsalendo ad onoallp fmfer wives o carattere traslative nel termini snmdeti (ad ésempio;
compravendita; donazione; permusta; cessions di dinit veali; ece.).

) Tesreni aoquisit con procedura di espropriazione di pubblica wtili,

Nel caso di fabbeicati edificati su lerteni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica otilita (ad
esempiny, nel caso di convenzioni per ["edilizia economica ¢ popolare); 1"esperto acquisird preésso o PLAL

i
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eompetents 1o documentazione relativa all’ emissione ded decreti di-occupazione d*urgenza efo di csproprio,
pregisande —in difeo delladozione di formale provvedimento.di CEIPORTiD — g¢ & intervenuta irreversibile
trasformazione dei suoli e comungee fomendo ogni informazione wtile ul mgwardo (anche con fguardo ad
eventuali contenzios in atto).

4) Beni gid in Blolaid di istiturioni ecclesiastiche,

Mel caso di beni in erigine in Litelaritd di istiwzioni ecelesiastiche {Istimti diocesani per il sostentamenty
del cleror menge vescovili; ece), 'esperto proeciserd se Pintcstazione nei registin del Cataslo corrisponda al
nominative del soppetio indicate dai Registrl Immobiliari,

31 Bifuzazioni di compropyiet,

L' esperio avril sempre cura d riscontrae 1a eventuale situazione di comproprieth der bem pignosali, anche
con riferiments al dante causa del debilore ssecutalo, con la specificazione della sua natara (eomunione’
fegale tra contugi oppaure ordinaria) e delia misuea delle quote di cigscuno dei partecipant,

i) Bsistenza i divitio di vsufrotto sui bem pagnorab,

Laddave poi Patto di acquisto del bene in cape all’esecutsto conlenga una viserva di nsufrutto in favere del
dante cinsa o di un tereo, esperto doved avere curs di venficare sempre & s (ale riserva sia stala trascrilla o
s Pusufmabtuario sia ancora in vita. A tale scopo wequisich il certificato di esistenza in vits oed
eventualmente di morte di questuliims, '

ESITO n, 6:; verificare Ia vezolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistive.
L' esperta deve proceders alla verifica dells regolaviti dei beni sotto il profilo edilizio ed
urbanistico, wenuto conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis {numen 7, B ¢ B) dis. Al epee, chedi
segnito & ripoviane: "7} inocaso i opere abieive, # confrollo della posibilied of sanatoria ai sensi
dell'articola 36 dal decrero del Presidente dello Repub®iica def & glugno 2000, n 380 ¢ gli eventwali cost
defia siessa; alirimenti, la verifica sullsvenivade presemazione di islanze di condono, indicanda 1l soggeto
Istante @ dn novmativa in forza dell guale istanza sia stata presentato, (o stoie del procedivtento, | cost per
il conseguinento def titofa in siwetovia ¢ le eventuali oblaziont git corvispesie o da corrispondere; in agni
altre case, ba verifica, ai fini defla isfanza df fondeno che Vaggiudicataria passa eventiafmenis DresERore,
che gli immehili pignorari st raving nelle eondizioni previste dall"anicolo 40, convne sesio | delia lepge 28
febiaio 1985, 1. 47 ovvera dail‘art, 46, comma guinto del decreto del Presidente della Repubilicn del 6
giugne 2001, n. 380, specificandn il costo per i conseguimenio del tiwolo i moadioria; 8 la vertfica che o
heni plgaorari siapn gravati da cengo, livello e wso civice ¢ ye i sia stata affrancazione da ol pesi, ovvero
chie il divitto sul bene del debitore pignorato sia i propriefa ovwero derivanie da aleunn del sideetii titedi; D)
linformazione sull'imporfo annue delle spese fiste di gesiione o Jf manifenzions, su vremiueli - Sprese
Strgardinarie gid deliberate anche se @ relativn debito won singnoors seidulo, seevenniall spese
condaminiali non pagate wegll wiimi due anni anteviort allo dole della pevizio, sul corse di eventuall
procedinenti giudizian relapivi al bene pignorate’,”

[ndicheri aliresi:

I'epoca di realizzazione dell"immohile;

eli estremi esatti del provvedimento awtorirrativo (licenzd edilizma n. v eoncessione edilizia
s eventuall varianti; peomessodi costrore . DIA R vene)

la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autarizeative.

Al riguardo, Ieésperto deve procedens aliacquisizione presso il competente ufficio teenico comonale di copia
del provvedimento autorizeative, nonché ded grafici di progetio allegati,

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in fsposta al presente quesito, |'espeato NON DEVE MAL lindtarst a ripetese
prdizsequamente quanto riferito dagli aflici teenid comunali, dovends procedere autonomumente agh

opportuni _secertamenti di seguite indicati (specie con viguardo alla wvenlica della rispondenza della

castrizione alle previsiond del provvedimento autorzzativo).

Nell'ipolesi in cui I"officio tecnico comunale comunichi 1"assenva di provvedimenti autorizzativi sotio il
profilo edilizio-urbanistica per il fabbricato pignorate, 1'esperto preciserd inzitutto Ia presumibile epoca i
realizzazione del fabbricato,

bt aggimildali o, 14 oo 1 b e g, 1AL RS,
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A questo riguardo ed a mero titols esemplificative, esperto potrd vlalizzave ai fing della datazione dell’epoca
di- costruzione: 1) schede planimetriche oatasinli; i) acrofotogrmmmilnie acquisibili presso gl uffec
competenti © societl private; i) informazioni deswmibili dagli atte @ trasferimento (ad esempio, gualor
I'stto contenga V'esatla deserizione del fabbaicato); iv) elementi desumibili dalln tipologia costrutliva
utilizzata: v) contesto di ubicazione del bene {ad cscmpio: centro stonco della cittg),

Laddove 1'espertes concludn — sulla hase dell”accertamento sopra compiuto — per Uedihcazone del beps in
data antecedente al 191967, i cespite sari considersio regolare (salvoe che per le eventdh aecertate
modifiche dello stato dei lueghi che siano intervenuie in data successiva, in relazione alle quall Desperto
procederi ad un automoma veriliea della legittimitd wbanistics delle stesse & — in difelte — all accertimento
della sanabilid/condonabilita 43 cui in prosicgua),

Laddove 1"esperio concluda — sulla base dell'sccertamento sopra compiuto — per 'edificazione del bene in
data successiva al L1967, in difelto di provvedimenti autorizeativi il cespite sar considerato abusivo e
IPesperto procederi agli accertament della sanabilitdcondonabilita di cul in prosieguo.

Mell'fpotesd in cui 1'ufficio teenico comunale comunichi Mesistenza di provvedimenti antoriceativi sotto il
profiky edilizio-urbanistico per il fabbricato pignosato ma non sie in grada di-consegnare all'esperto copia del
detia provvedimento od anche delle sole planimetnie di progetto {ed esempior per smardimento, inagibilita
dell*archivio; sequestro penale; coc.b, 'esperta deve richiedere al velativo divigente certificazione in tul senso
{contenents altresl indicazione delle ragioni defla maneata consegna), centificuzione che savi insenite g gl
allegati alla relazaone;

Nell'tpotesi di difformita efo modifiche del fablricato rispetto & provvedimento autovizzativo, in risposta al
presente quesita esperto deve precisare analiticamentz le difformith tra la situazione veale del Inoahi ¢ 1a
siiuazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, & fini deli’ opportuna comprengiohe 1'esperto:

- deve procedere alla soveapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta
ol guesito n. 2) con fa planimetria & progetia;

- nel caso di viscontrace difformica:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnoghi con opporfuna indicazione grafica delle

Hseomtrate difformith, inseeendo la detta plamimetria sia i fosnato. sdotio nel testo della relazione in
risposta al presente guesito, sia in forneate codinario in allegato alla relazione medesima;

deve pod precisire I'eventuale possibilita di sanatoria delle difformity riscontrate ed 1 costr della medesima

aj

secondo guanto di seguito precisaio.

In caso di opere abusive 1" esperto procedecd come segue;

anzilniio, verificherd la possibilith di sanatoria cd, ordinaria ai sensi dellPart. 36 del DR, n, 380 del
2N e gli eventuali cost della stessa;

in secondo uogo ed in via subordinata, verificherh Ueventuale avvennta preseotazione di istange di condong
(sanatoria ¢.d. speciale), precisando;

il sopgetio istanle ¢ Ta novmativa in forzcdella quale Nistanza di condono sia stats presentats (sepnatamenie,
indicando se si tratt di istanea m sensi degh ant. 31 e seguenti della legge no 47 del 1985; oppure ax sensi
dell"art. 39 della legee n. 724 del 1994, oppure ai sensi dell®at, 32 del DL 0. 269 del 2003 convertite. in
legge n, 326 del 2003 );

lo stato defla procedura presso gli uiticl teenici competent {pareti; delibesaaioni; ecc);

i costi della sanatoria @ le eventuali ohlazoni gik cormsposte efo ancora da corrispondersi;

la conformita del fabbneate al grafici di progetto depositatt o forredt dell stanza (sepnalando, anche in tal
eqsn graficamente, le eventuali difformita),

it tecea ogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inolive —ai fint della domanda in sanatona che
I'aggivdicataric poltrh evenluvalimente presentare — se gh munobili pignisan st roving ¢ meno nelle
condizioni previste dall'art, 40, comma 6, della legge . 47 del 1985 o dall*art, 46, comma 5 del D.P.R. n.
380 clel 2001 (2id art, 17, comma 5, della legge n, 47 del 1983).

A guest ultima riguardo, 1" espento deve:

determinare 12 dats di edificazione dell immobile secondo fe modalich sopra indicaie;
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chidrite se — in ragione defla data di edificazione come sopia determinata o comuongue delle caratienistiche
detle opess, abusive — Fimmobile avrebbe potuto beneficiare di una defle sanatorie di cui alle disposiziont di
segrinto indicare:

artt. 31 e segoenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobilh ed opere abusivi ultimati entro
la data del 110U L9ES e alle condiziant 1vi indicate);

art. 39 defla legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate ento L clata ded 3112, 1993
¢l alle condiziont 1vi indicate);

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

verificare la data delle ragioni del cesdite per e quali sia stato eseguito il pignocamento o intervento nella
procedura espropriativa,

Al ripuardo, 1'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pill antico che sia stato falto valere nelly
procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei crediton tervenuti], guale risuliants
dagh atli della procedura;

concludere infine — attraverso i combinato disposto delle verifiche sopra fndicate — se ed eventualmente in
base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate ' aggiudicatario possa deposilare domanda di sanatora,

In wime §e ipotcsi di sanatoria di immobili od opere abusive, ' capedto deve indiciare — previa assunzione defle
appenune informudon presso gh ufficd comunali competenti - 1 relativi costl.

Ove Uabiso non sia in aleun modo sanabile; espmito deve precisase 2e sin siato cmesso ovdine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informaziont presso | competenti uffici comunali e
quaniificare gli onerd economici necessari per elimsazionse dello stesso,

mfine, Pesperto deve verificare Uesistenza della dichiavazione di agibilith ed acquisice eertificaln
aggiornato di destinazione urbanistica

Nel cago di mancatn fsposte da parte degli ufficl teenict competenti entro an tempo ragioncyvole. dulla
vichiesta inoltrata o comungue di visposta incompleta, "espetio stimatorg depositerd istanzi gl giudics
dell’ esecurione per emisgione del provvedimenta dh cui all’art. 213 c.pee.

UESITO N, 7: indicare lo stato di possesso attuale dell i
Llesperto stimatore deve precisare se 'immobile pignorate Sia_nccupato dal debitore esecutate o da
sopge i terel

Nel ciso di immobile cccupato da soggetti terzd, 'ssperto deve precisave i titolo in forza del quale abbia
luogn |'secupazione (ad esempio: contratto di locazione; affito; comodato; provvedimento di assegnazione
della casa coniugales ece,] oppure — in difetto - indicare che |'oceupazions ha luopgo m assenza di titolo.

I ogni caso, laddoeve |'occopazione abbia leopgo in foeva di ooe del toli sopea indicat, I"espeno deve
sempre acguisire copidelle stesso ed aliegardo alla relazione.

Laddove i trad di contratio di locasione o oi affito, "esperto deve venficare ladata di registrazione; ta-dara
di scadenza, eventuale daty di villascio fissata o lo stato dells causa eventualmente in corso pordl rilascio,
Nel caso di immohile occupate da soggetir terzi, 'esperto deve inoltre scquizire certilicals stofco. di
resicenza delf’ occupante.

wel caso di immobile occupato da soggetli tersd con contratto di locazione oppenibile alla procedura
(ad esempio, conlratto di locazione registralo in data antecedente al pignorameniol, I'esperto verificheri s¢ il
canone di locazione sia inferiore di 0n terzo-al valore locativo di mersato o a quello risultante da precedent
locazioni al fine di consentire al giudice dellesecuzione ed all’éventuile sggivdicatario di procedere alle
determinazion di-eni all"arl. 2923, tereo comma, cod, ey,

Wel caso di immobile sccupate da soggetti tered senza aleon titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, cecupante di fatlo; occupante in forza di contratlo i comodato; ecc.), 1'espenio
procederd alle determinazion: di seguito indicate:

in prime nogo, quantifichesd il canone di locazione di mercato di un immobile appartencnte al segmento di
mereato dell immuobile pignorago;

110
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oecupinie {ienendo conto di Wit | falton che possano rugianevelmente sogperire la richiesta di una indennith
i witsura ndota dspetio al canone di locaziene di mercato, quali-a titolo di esempie: la dorsta vidodta e
precaria dell’oocupazione; 'obblige di immediate rilascio dell'immobile o nchiesta degli organi della
procedurd; esigenza i assicurare Ja ponsarvacione del bene: ece),

QUESITO n. 8: specificare i vineoli ed oneri giu rdicl gravant sul bene.

L eaperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri gioridici gravanti sul bene,

In particolare cd a titolo esemplificativo, esperio stimatore deve:

verificare — in presense di Wascrizionidi pignoraments diversi da quello onginante la presente procedii
espropriativa — la pendenza di alteg procedure esecutive relative ai miedezitm beni pgnovaii,-ifereads 1o
state delle stesse {assumendo Je opporiune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Mel caso in cui s ancora pendenie precedente procedura espropiiativa, Pesperlo ne dacdd immediata
sepnalazione al givdice dell’esecuzione al fine dell'adogione dei provvedimenti oppostunt relativi alla
iU,

verificare — in presenza di trascrizioni di domande glodiziali sugli immobili pignorati — la pendenza de
procedimenti giudiziali eivili relativi a1 medesimi beni pignocat, aeguisendo copia dell’atio infroduttive e
Fiferendo civea lo stato del detto procedimento (assumendo leopportone informaziont presso li cancellcria
ded Tribanale},

La documentuzions cosi acquisita sarh allegata alla rebusione;

acquisire copia i eventuale provvedimento gindiziale di assegnazione al conjuge dells casa coniugale;
acquisire copia di provvediment impositivi di vincoli storico-artistic;

verificare — per gl immobili per i goali sia esistente un - condominio — esistienza di regolamento
eondominiale e la evenivale fraserizione dello stesso;

aequisire copia degli atti impositivi di servith sul bene pignorato eventualmente rsultant da Registri
Trmscehi Tisar,

in scconda Tuogo, indicherd |'smmontare 3 una eventuale il!ﬁuil1iﬁ i sceupazions da richiedersi al tereo

In particolare, nell’ipotesi in cui sl bene risultino essere stati eseguiin provvedimenti di sequestro penale
{anche in data successiva alla tasctizione del pignoramento), I'esperto acquisird — con "ausilio del custode
gindiziario — la relutiva documentazions presse gl uffici competenti, depositanda copia del provvedimento e
del verbale di esecuzione del seguestro (nonché, eventualmente, copin della nota di trascrzions del
provvedimento di sequestrn), informandone tempestivamente i G.E. per 'adozione dei provyedimenti cirea
il progiesuo delle operwzioni di stima.

In rispesta 8l presente guesito, 1"esperio deve inolre indicare in sexiond separate gli onen od 1 vineol! che
restano a carico dell'seauirente @ quelli che sono invece cancellatl o comungue regolarizzati nel contesto
della procedura,

In particolare, Iesperto indicherd:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell acquirente.

Tra questi 5 segnalano in linea di principio:

Domande gindizigli:

At di asservimentaurhanistict ¢ cesgioni di cubatura;

Convenzioni malrmoniali e provvedimenti di assegrazions della casa coniugale al coniuge;

Altri pesi o limitazioni duse (es. onerl veall, obbligazioni proprer rem, servitd, uso, abitazione,
ece. ), anche di natura condominiale;

Prowvedimentt di imposizione di vineoli stonco-artistici ¢ di alir fipo,

SEZIONE B: Onerl ¢ vincoli cancellati o comungue regolavizeati nel contesto della procedurs,
Tra questi 55 segnalana:

[seriziont ipolecarie, 7

Pipnoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievali (sequestri Gomservativi; ecc ),

Difformiti  wihanistico-edilizie (con  indicaxdiong  del | costo delln  regolarivzzazione  come
determinate in risposta al quesito n, 6 ¢ ln précisazione che tule costa & stato detrsllo nella delemmnizicne
del prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzagions in corso-di procedural;

Diffeemith Cataslali (con indicazione del costo della regoladzeazione come determinglo in
risposta al quesite n, 3 e la precisazione che fale costo & stato detratto nella determinarions del prezeo base
" asra Taddave non si sia proceduto alla regelarizzazions in corse di procedural,
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QUESITO . 9: verificave se i beni alo demaniale,
[ "esperto deves procedere alla verifica se i beni pignorat ricadane su suolo demaniale, precisando se vi S
state provvedimento di declassamento o s¢ sia m corso la pratica per o stesso.

OUESITO n. 10: verificare Uesistenza di pesi od oneri di altro tipa.

L espetto deve procedere alla verifica s¢ i beni pignomti sinno gravati da eenso, livello o uso cvico e se vi
sia stata affrancazione da wali pesi, ovverd se il divitto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di
natura concessona in virll di aleune degh sl nchiamatl.

In pasticolare, Iesperti verificher ladddeve pessibile —per il tramite di opportune indagini catastah il il
costitutive o la natera del sogastto o fivere del quale sia costitaito il diritto {se pubblico o privato)

All'uopo, Taddove 1l didtio sia costituite o favore i soggetto privato (cs. persone fisiche; istindi religiosi
privati quali mense vescovili e relaivi suecessoni) 'esperto verificherd - acguisendo lo relativa
documentazione — se sussistana | presupposi per ritencre che vi sia stalo sequisto della plena proprietd per
usucapione {ad es., ladduve Poviginario enfilesta o livellario, od en sug successore, abbia ceduto ad altri per
atio-bea- vive la piena proprictd del fonde senza Fare aleuna menzione depli oneri su di esso gravanti o
conmunue garantendo Pimmobile come libero da qualungue gravame e siano decorsi almeno. venti anni
dall’ata dis acquiste).

Laddove il dirito sia costingite 2 favore di soggetto pubblice, Uespero verficherd se il sogpetto concedente
sl W amministrazione statale od un'azienda amtonoma dello Stato (nel gual caso verificherd se sussastano i
presuppost per considerare i diritto estinto-ai scost degh artl. 1 della fegge n. 16 del 1974 o b0 delli legge n,
227 del 1985) oppure a favore di ente Jocale in forza di provvedimento di guotizzazione ed wsscgnazione,
sventuglmente a tensi della legge no 1766 del 1927 acquisendo bn relativa documentazions) In tale ultima
ipatesi, lasddove dovesse risultave Vasserza di i i affrancazione del bene, espero spspenderd le
operazioni di stima e depositend sota al GE. cormedata della relativa documentazione.

SITO n. L1 ni il orimaz ptile sulle spese di pestione dell™immaobile o su eventuali

procedimenti in corso.
L esperin deve fomire ogni informeazione CoNCernentes;

| impaorto annuo delle spese fisse di gestione o manuenzione (C5. spese condominiali ordinarie);

eventuali spese stracrdinarie pia deliberate ma non ancora scadute;

eventuali spese condominiali scadute non pagate pegli oltimi due anni anteron alla data della
peiizia;

eventuali procedimenti giudiziand in corso relativi al cespite pignorato,

UESITO n. 12: provedere valutarione dei heni,

L esperin deve indicare il valore di mercato dell'immehile nel vispetto dei criteri previst dall”art. 568
¢.p.c., come modificato per effetto del DL 832015 convertito nella legpe 1327101 5,40 eul testo novellato gui
si dporta: (Peterminazione del valore dellimmobile). “Aghi gfferti dell'espropriazione Il valore dellimmobile
& determinate dal pindice avita vigaarde ol valove df wmereato sulla base degli elepenti fonnividofle parti ¢
dail’ esperio nominaio @i senst dedl ‘nrticolo 569, prime comma, Nella dererminazione del valere dimereato
1'esperto procede al calcolo della sedicie dell mmobile, specificando guelia commerciale, del vilove per
mefre giadre e del valore complessive, esponende analiticamenis i adepyomenti € le corvegiont della
stime, ivi compresa la riduzione del valore di mercato proficeta per Cassenza della gavanzia pev Wi del
heme venduto, ¢ precizamdn okl edegumnentt i ofera disinta per ghooneri di regoldrizzaziens
urbanistica, ln staio duso e df manutenzione, lo stato Jf possesso, § vincoli e gli onerd giuridice”

A guesto rguardo, 'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla gsplicita specificazione del
diati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato glla perivia
copid el docamenti utilizzan (ad esermpio: coniraiti di alienasione i altrd immobdli ricondocibili al
medesima segmento di mercato del cespite pignorato; decret di trasfeeimento emessi dal Tribunale ed aventi
nd opggretto immobili reondocibili- al medesimo sepmento di mercato del cespite pignocato dab
dell’ Csgervatorio del Mercato Tmmobiliare defl” Apenzia delle Entrate; ecc.).

Mel caso o dati acquisiti presso operatori professiomall {agenzie immobiliari; studi professionali;
mediator; ecc.), esperto deve:
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indicare il nominativo di clascun operalore interpeliato {ad escimpros apeneia immobsliare con sede
Ml 71 A Dl

precisare i dati forniti di ciascun operatore (con indicarione il valor minime & massima comunicali da
ciascuno di essi);

precisare in maniera sufficientemente deitagliata le modalila di determinazione dei dali fornili
dall’operatore {attraverso il rferimento ad att di compravendita; alla data degli stessi; alla tpolopa deglh
immohili oggetto di tali atti; ecc.).

L' esperto polrd inolive acquisire mformaeion ai fini della stima anche presso soggetti che abbiana svalte
altivith di custode gindiziane elo professionista delegato alle vendite foreate. In tal caso, Uesperte procedeii
a reperire i docoment di viferimento (sepnatamente, 1 decret di trasferimento diovanti ai Gini della stima),
che saranno allegati alla relazione di stima.

ACQUISITA, BCC™

Malla detcrminazione del valoe di mecate Pespeno deve procedese al caloolo delle superficn  per
cinsctn immaobile. con indicazions della superficie commercrale, del valore ol mg e del valore totale,
enpoendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le corveziond della stima,

A questo riguardo, 'esperto deve precisare i adeguamenti in maniery disting per gl onen di
regolarizzazione vrbanistica, lo stato d'ugo e manulenzione, lo stato di possesso, §ovincoli ed onert giaridic
non eliminabilt dalla procedura, nonché per eventuali spese condaminiali insolute,

L'esperty NON DEVE MAIL detearce dal valore di mereato il eosto delle cancedlazioni delle iscrizion e
trascrizion pregidizievoli a carico della procedurs (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; tascnzioni d

Nelly determinazions del walore & mergato di immobili che — alla luce delle considerazionm 3ol in
sisposta al quesito n & — siana totalmente abusivi ed in aleun modo samabili, Mesperto procederd ex an,
173 his disp. uil ¢p.c € come segie:

el 'ipofes in cui rselt essere stalo emesso ordine di demolizione del bene, 'esperto quantsficherd il
valose del suolo e dei cost di demolizione delle opere abusive;

nell ipotest in cui non cisulti essere stato emesso ovdine di demaolizione del hene, Vesperto determinerd i
valore 4" uso del bene;

Sulla sdorta del valore di mercato determinato come sopad, §'espatio propoerd al gindice dell’ esecumione

fine di rendere comparabile & compelitive Pacquista in sede di espropriazione forzata rispelto all”acquisto
nel libero mercato, .

In particolare, st osseiva all"attenzione dell’espento come tali differenze possano coneretizearsi:
nellz eventoale mancata immediata disponibilith defl’immobile alla data di aggiodicasions;
aelle eventuali diverse modalith fiscali tra gl acquisiti a libero memcato ¢ gli acquisti in sede di vendits
forzata;
nella mancata operativith della paranzda per vid e mancanza di qualita in relazone alle vendite forcat;
nelle differenze indolte sin datle fasi cicliche def regmento di mevcato (rivalutazionessvalutazione), sia dakie
caratteristiche e dalle condizioni dell*immobile (deperimaento fisico, absolescenze funzionali ed obsolescenze
estenie] che possane intervenire tra la data defla stima e la dala di gpgindicuaone;
wella possibilith che la vendita abbia Jungo mediante rilanci inseda di para.

IESITO o, 13

ghi immobili pignorati per la sola
AU,

Mel caso il pignoramento abbia ad oggeto ona quots Indivisa, "esperlo deve procedere alla valutazione
dellz sola quotn,

pocedere alla volutozione i guota i

I3
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[esperto deve precisare inoltre se laquota in titofariti dell eseculig sia sugcettibile di separazione in naturs
{attraverso cio la materiale separiione di une porzione di valore esatiamcoie par alla guata).

Llesperto deve infine chiar i in tale sede se 1 ile risulti comodamente divisibile in poreioni
di valore similare per clascun comproprieiario, predisponcndo se ded caso una bozza di PROGETTO
D1 DIVISIONE o altvimenti esprimendo compintamente il giudizio di indvisibilith.

QUESITO n. 14: acquoisire le certificazioni i siatn civile, dell'ufficio anagrafe ¢ della Camera di
Commercio ¢ precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio,

In risposta al presente quesita, | esparma stimatore deve anzitutio indicare fa residenza anagrafics del debitose
eseculate alla data del pignoranienio, nonche alla duly attuale, agquisendos e depositando - eertificato di
residenza storico rilascialo dal competente ufficio comunale.

L' esperto deve inolie acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’escculalo.

In particolare, in caso di esisienza di rapporto di coniugio, Pesperta deve acguisire certificato di
matrimonio per estratto presso il Comune del Juoga in cui & stato celebrato il matimonio, venficando
"esistenza di annodarioni & margine in ordine al regime patrimoniale prescelio.

Il regime patrimonale dell*esecutato deve essere SEMPRE venficaio alla luce di tuli certificazioni.

Llespério non pud invece fare riferimento od elementi qualida dichiarazions di paie contenuta nell*atto
il acguisto del cespite,

In opri caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutate, gualori daighi élement complessivaments in it
risulfi essere interventta sentenza di annullamento del matvimonic oppure di scioglimento o cessazione degli
effetti civili oppure di scparazione persomale ¢ tale sentenza non risult essere siala annotala 8 margine
dell*atier di matrimonio, Pesperto procederi — laddove possibile — ad acquisive tale senlenza ¢ a verificarme il
passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore espeutsin.sig una societh, Mesperto acquisicd aliresi certiffcato della Camera di
Commercin

(GGETTO ESECUZIONE IMMOBILIARE
Il procedimentn di espropriazione immobiliare in cpigrafe ¢ Iz conseguente richiesta i vendita
riguardaro | divith dell'miero (1/1)  della prena proprietd, relativa sl un waslo comgeensosio di
terrent agricoli ¢ fabbricat rumli situatl sul terditorio del, Cowane i Abviole, alla cda Monticelli,

di proprietd del sig, nato a E _ed ivi residente in wia .

? I relative  Pigroramento  immobiliare da eni @ yeafifife In procedura ¢ slato frasenitio
prosgo la CORRIL di Potenza fn date 08842001 ol " a favore del Credito
B BN rippreseniate dall’ Ave. |

In particolare, I'espropriazione mmmobiliare ¢ la  conscguente.  vendita, a seguito di precetio det
10/01711, notificato al debitpre unitamente alla copia conforme del mutue fondiario del 10203
rogato dal notain Antonio Polesa 130203 rep.-  + °  .con il guale si intimava 6 pagare la
somma di complessivi - Giore oy compresl interessi ¢ spese riguardanc:

s - i diritti delllintero defly picna propricia dei seguwenti immobili, della superficie di eftari
08,9635, sitwati alln cde Monticelli  del Comune di Abviole (P2} focenti cape al

sig. : 3 5

a) - terreno con qualite di pescoln acborate della seperficie; di are 3220 riperfate in N.CE.U,
al  foplio di mappa 21 par,_ 0.7 8%

b} - tervens con gualits di semingtivo defle superficie di eitari 12120 ripoviate 0 NMCEL
wl foglio di mappa 21 part. 896

) - ferreno con gualid df pasealo avborwte della superficie di are 2443 riporiato o NCEEL
al foplio di mappa 21 parl. p. 159
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g} - tervens con gualita di pascolo avboratn della superficie i are 8452 ripoviete in NCEL.
al foglio di mappa 21 pert._n."163;

&)= terreno con gualith di semsinative  della superficle di ettari LOIAS riporiato in N.CEU.
al foglie di mappa 21 pori. n T84

- terrene con gualiti di paseolo arboraio della superficie di are 1203 viportato in N.CEL.
al foglio di mappa 21 part. n°171;

- ferrens eon gualite di pascoly arbormio  delle supedficie di ettari LULO2 vipoviate in
NOELU, ab foglio di mappee 21 part, g 1N

lh- terrenn con qualite di puscols arborate  della saperficie di efiarl 417,50 ripoviato i
NCLEL. al foglio di mappa 33 parf, n.753;

il fublvicato rurale composto di guatire v di ool due ol seminterrato ¢ due ol piane ferra
insistenie sulla paviicells "6 del foglia di mappa 21;

1) - locale tervaney del fabbricato rurale compoesio di ire vani di col dee al semiintervale e une
wl pigno prime ¢ precisamente i vano pii piccolo posto a sinistra dell*accessi del Siah-
Bricato i eni allu porticelln 0794 del  foplio 21,

Vi & da piferice che § fabbricati rurali,  indicati peeo sopra el punit 1) ed ), all'mirn  della
rrasevizione  del  pignormento, negli athi dell’UVTE  won  pisullavans  ancora censil parimenty
ad un piccole focale “forre", di rémolo realizzozions, ingislepte sulia  parl, n "o el foplio di
mappa 21, manyfenn  vileyoro, durante de operazioni peritali che nel  prosiegue del presenle
lavero sard meglle descritior,
IN tanto @ sata data (iempestivd comimiicazions of  Sig. Giedice delle Esecuzionl” ichey| con
srovwedimento del 0311712, ha dispesio. “Voccalastamento. degli inmebili™ insistentt st fondi gid
appeto o plpnormEento e uno afle sinn depli siessy
Cige ha oreso  necessorio effettuare 1 relafive  censimente,
Le operazioni di agglomamenio catasiale —  previe  rilevazions fopografica hanno  guindi
compoiiato o creazione di nuovi idensificarivi catasiali - feigd mupve particelle]  per. guitilo. aitiehe
i corst i fobbrica  momché  le verinzioni dei numeni’ delie perticelle orviginayie  sia del fondo
J,"puni'. MY s oewi immobile  ricade {indicote af punto )@ sig della part. 093 s quale
ingizie il locale indicate ai punte 1) com conseguente soppresvione delle wmerazionl  oviginarie.
In definitiva, aflo storo amale, pli immobili oggeito di vendita,  per effetio  depl aceaiasiameni
redaiti  dalla scriveate ed  approvali dal catavte  con vipo mappele  del 2702004 ol n"H602
(prar w® pz OG02L nen  saraing L mdividugii con [ nwneri di particelle erginorie e
siportai nell'atio di pignoramenio del ORATT ma savamne ero  individuall  con  nEieTaziont pii
girueeli e defimitive ¢ quid
-l anru?,r]‘Iﬂ |'j|l|l'|'_':|l.El CEATTARET) el |:'l|'I:I'|:'IH.I'|:l v ed F fr}n.lﬁ v indnnduatt con le _|'J'r'llr
attuwali ¢ definitive parf, e n."245 - 246;
« il gerreno - sul gquele §odue corpi edifizi rcagomnd -, griginariamente individiate eon la
part, nouG, sard erg individuate con doo gl acteele: part w7 2440 infine,

it docale  terranes, oviginarimnente  lsifente  suila  pert. 8930 sard ora definirivanente
inclividugto om Sa part, n® 242 sub 1.
Per/ quante aitiene quest’wlime Tocale  ed onche 1o pordone di Jehbricato pi ampto el qale
exgn & imglobato, i & da riferire olle Deoatl del  eatasio, &g olla dava del 1WIE2, Ta
planta fo sagomo) i deito fabbricara vicodeve sulfe  oviginerie  part, e n"93 di are DLYY e
"ol e (NEY. dn guanta mel eenstio ol NOCEDL
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Pl ricosiruzions dei doii cotagiall & perd  snergo olle I epoca  omiecedente alle operazion
A peplormantente catasiale effetiudte da parie della seriveme Aaui ) approvati dall‘agengia  del
Territorio sole # 2701404) nell’ambite delln presenie procedura,  Uininebile  aveva gid  suhifo
uta variagione cataxtale. T ol terming in aiti del  catasto, pero effeno dF oum precedenie
aecarastionenty ¢ cloxsamente redatto. da tale’ geome O - 7 -0 z nEIo623
st il iy ampio  jobbricaic e sia dl lecale che of interessa venivano individwati con e
part. n 242 (ex 93) ¢ 0243 dex-8d), particelle  che ovviaments avevana nel contempo sostituito
e aviginarie w93 ¢ n "M,

I ogueste  diwe, lo paki w320 fex 93] era Jlata censita con cafeginta  in o Eorid i
costriazione ¢ o HOMI fex W) con  cateporg CA2,  delle superficie di w121 ed enteambe

idestate @ fole . ' netr o Abrieio ' (estranen ol procedimento)  per
efferio di otte di donoglone  per nofar Zotia del PIATON rep. 1 regisrraio o Potenza al
e [Pl i Alla  medesima dittn  erane  roondwcibill,  pero, anche e ortginacie parl,

REUANS o far data dal 2602509,

Il profescionista  con fpo mappale  n."2067367 del 194 LT (prw. . pe 02a7367) nel censire
Uintere  fabbricaro negli aiff del catasio cowme - enie arbans b gquindi censtte o part, w.=242
fex B3) dn corzo df ecostruzione ¢ 0 REME fex O come seoin s consigtesse oot unico
grande locale, con coveporia €2, della superficie df mg. 121

Per quante atiene  Iocale terraneo, il lovore vedoito dolla scrivente: b compartalo,  qimd,
i fravionamente  dell'uwnild Gnwmobiliare che ol riguarde vispelto al fabbricoro  piy wesio, al
fine  di antvibuive ol citgfe Bene W uionema numierg di particella e dat calastali i, auov
ed infari opei @ eenpitoal | NOEDL con To pars Ta w 242 sub 1, categoria T2, | dlasie )
aupedficie mg. 6 ¢ rendita i € 434

& {0 ni.g i g .E.Eﬂg ;.[Il.f.!mﬂ loeale  perf, " 242 sub I, & pteto dal .EE !'nrﬂ .l!I‘IREr}Hl'.I- i
exelndere deifo beie dal er effedio dei rilfews resi del custode gindize

I definitiva, alle stato attuals, ¢ Bend indicatt of puni Bl il per efferia delle variazioni
cotartall ravanng ova cosi individuari:
b - terrenn con gualitg df seminative della superficie di evlari. L2034 riporate o NC2T,

ol foplin di mappa 21 part. w.°244 {ex § 961

i fabbricate ravale della superficie wile di circa 70 mq. composte. di quattve vani df cul due al
piann seminterrate ¢ dug al pine- tervg con annesso forna, § huttee - riperetato - of NOEDE a
foplia i mappa 21 part n " 243 ~ 246 (ex 98] categoria AM, classe 2, vani 3.5, supeificie
catasiale df myg 68, rendita f € 03,27

Conseguentemente alle indicate varaziom catastali, il gquadrs definitivg degli Immobili sottoposi a
pignoamento, gid indicad nell'elenco A)  subisce una noova ¢ pitn atwale elencazions, il tulte
came viene di seguito indicato nel. prospetto defiritive B che sepue:
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Elenen hont pigrorail;
o o Divitl dellintere della piena proprieti del seguent beni sitwati affe codd Monficelle
del  Coname o Abviola (Pg) focenlt capo ol sig, o

a) = ferrenn con gualiic df pascolo arbovato della superficie i are 3120 riporiato in N.CEL,
al foplio di mappa 21 part, n"8%
i) - torreno con guelitd di semidnative della superficie @i ettari 120054 riporiato i MNCT.
al foglio & mappa 21 part, n"244 {ex n 96);
¢} - tervens con gualita di- pascole arberate delln superficie di are 2443 ripoviaio he NCE.U.
al foplie di mappa 21 part. 0159
d) - terremo con gualitd di paveolo arborate della supecficie i are 84,52 ripeviato in N.CE UL
ol fophe df wappe 21 part nUT683;
eb= tevreno con gquaelite di seninative  delle superficie di efari LOL45S riperfato in. N.CEU,
al foplie di mappa 21 parl. n.°164;
V= terveno con gualite di pascalo arborato  della superficie i are 1203 rvipoviafe in NCELL
al foglie di mappa 21 part. n"171;
gl - terrenn con gualite di pascole arborato delln superficie i offari L0302 riporiafo in
NCEU. al foglin di mappa 21 pard. n2100;
It} - terrene con gualith di paseolo arborate delle supecficle di etiari 417,50 riporfata in
NCEL. al foplio di mappe 33 pari. n."53;
i fabbricate ruvale della superficie wiile di ciren 70 nig. composte di qualtre vonl df cuf due af
seminterraio ¢ due al plane ferda coi-annesse forue, i dntio viportale ol NCEU. al foglio
di mappa 21 part, 0.2 245246 (ex n. P8} categovia A, closse 2 renditn di € 63,27;

PREMESSA
Bsaminaii gh atti del procedimento, effettuate la nuova verifica della documentaziene di ol
all'art, 567 ed il raffronte della  destinasions  urbanmistica dei  copsili pignoridi, in esecuEione

all'incarico affidate dal  Sip. Giudice £, la sgrivente CTLL procede all'espletamento dell'inearico
peritale od espone qui di seguito le risultanze del propno lavoro.
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o CONTROLLO PRELIMINARE: wverificare la  completezza_della_dotumentazione
depnsiiata ex arl. 547 c.p.c.

In particolare, Mesperto deve precisare in primo luogo:
- s il ereditore procedente abbin optate pec i1 deposito del cortificati della Congervatoria ded RE.1IL
sulle iscrizioni e traserizioni gravanti sul bene pignovatao;
OpPuUre:
= s il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificrzione notarile sostitutiva,
MNel prime caso (certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni), esperto deve precisare in riferimento a
clascond degli immobili pignorati:
se la certificazione delle iscrivioni @ cstenda per un periodo pari ad almends ventl anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento ¢ sla stata eichiesta in relagione a ciascun soggeito chie visult
proprietario (sulla scorta del pubblici registri immobiliari} per il peviodo considerato;
s¢ la  certificavions delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sine ad un atto di acguisto
derivative od oviginario che sin stato trasceritio in data antecedente di almeno vendi anni la trasorizions
del pignoramento e sin stata vichiesta in relazione a ciascun soggetto che visalti proprietario (sulla
seovta dei pubblicd vegistri immohiliari} per il periods considerato,
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), Iespertn deve precisare in riferiments a cisseoana
degli immohili pignosati:
s¢ la certificazione risalga sino ad un atto di acguisto devivativo od aviginario che sia stato traseritto in
data antecedente di almenos venti annd la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato Mestratin
catastale attuale (relativo cioe alla siluazione al giorno del rilascio del documento) e Pestratio eatagiale
storico {estratto che deve rignardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificaziong
delle trascrizioni: 1l periodo ciod sino atla data dell’atto di acquisto derivative od - eriginario
antecedente di almeno venti anni la vascrizione del pignoramental,

Nel case di deposito della certilficazione notarile sostitntiva, Pesperto deve precisave se i dati calastali
attuali ¢ storici degli immaobili pignorati siano indicati nefla detta certificazione,

In terso luego, esperto deve precisare se Il ceeditore procedente abbia depositato il certificato di stato
civile dell’eseoabato.

b difedto, Pesperto deve procedere all immoediata acquisizione dello stesso, precisamdo To stato civile
dell*esecutato come risultante dal certificalo.

Nel caso di rapporte di csistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controlle preliminare (e
fermo restando quanto richiesto in visposta al quesito n, 14) Uesperto deve acquisire [ certificato di
matrimonie rilasciato dal Comune del luogo in cnl sla stato celebrato, con indicarcione delle
annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell"acquisto Pesecutato fasse coniugato in regime di comunione legale ed
il pignoraments non sia siato notificate al coniuge comproprictario, Pesperto indichera tale
cireostanga al creditore procedente ed al G.E..

> Di seguito, si procede alla midpesta dei singoli quesiti:

o 0 [y

Dalla verifica della  documestazions 1elwiva ol procedimento iscritio al ROGE n®20011  contro

natarile’”, redatta dal Motaio Fabrizo Virginio Pesivi di Avellino relativa alle iscrizioni ¢ trascrizione
anterion alo ventenmio che precede la traserizione del  pignosamento. di cui al peesente  lavoro,
feascritto il data &O2001 al Rep. n 49240805 in favore di BEIE R Fol (. = L A
[.a certilicarione notarle sosdtotive, relativa alle sserizioni del cespili pignorati neli®ambito della pro-
cedurg in essers, & oestende per un periodo i oltre venti anm, a vitrose dalla wascrizione del
pigno-ramente ed in relaziope A ciaseun soggetlo che risully proprietavio (sulla seorta dei pubblici

I8
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repistridmmobilia). In particolare, come verrd meglio spiggeto.nel capilolo relativo atle provenienze
i beni o pignorati, di - proprieti - del  debitore  sono & lul pervenuti oper sffetto. dei segueni ttoli

trasciiit:

* i ferecni censil akb
foglies i mappa 21 part.lle o8 i wre 3220,
foplio di mappa 21 part.lle n2%G- fora n.*244) di etare 1.21.20,
foplio di mappa 21 part e n 159 dioare 24.43,
foplio di mappa 21 partlle n 162 dvoaie 84,52,
foplio di mappa 21 part.lle n 164 di ettan 101435,
foplio i mappa 21 part.lle nS171 di are 13.03.
foptio i mappa 33 partlle n"53 di etan d. 1750
per i diviti dell'imtero sono pervenuti al debitore in vith di;
¥ rcritfura private df compravendile con solfoserizione aqufenficala  per nolar Anfonio  Pologa
del 13022003 rep. n."53.923  traseritto presso o CORBJL di Potenza il 190022003 reg.
e, "IHOSTAE, dal slp Yoe pato md Abricla il

Mella vendita erano. comprest on fabbricato rurale composto di quattro vani insistente sulla part,
n."96 {ora n.°244) del foglio mappa 21 nonché un vano termaneo: Sito al pieno seminterrato del
fabbricalo rurale, ¢composto di tie vani di ool due al plane seminterrato od uno ol r.-itm::- prima o
precisamente il pitt piocolo-posto | a sinistra dell’accesso del fabbricato di cui alla pag. n."%4 del
foglio 21 ora n."242 sub 1]

ol fondo censito al;
foglio mappa 21 part. w101 i estari 13020 per 1 diritth dell’inters @ pervenuto 2l debitore in
wirtiy ¢l
geritture privata i compravendite con  soffoserizione aufenticata per pofar Antonio  FPolpsa del
130202003 rep. n® 53921 fraseritfo presso o CORRIL i Potenzo @l 19022003 reg.
an, “3OLEEST, dal sig, :

& bt © bemt vendull crano pervenuii per Ninfere della picoa propricth  in vinld
di:
¥ Afte di donagone per notar Antonie Polosa del 13/65/93 rep, n" 403957865 da parte di
st ol i = i

Al donante 1 beni pervennero in picna propicld in victh dei segienh titol:
- gl pari @ I8N2TI ginsto afio di divisiene per nofar Domenicantonio. Zota del 6107962
rep. w9397, trascritfe o Pofenze @ 124010062 ol reg n.°263254 da | : naie @
R} i e ¢ wato gd Abviala i
- quata pari a 8273 ginsio aite di compravendita  per wotar Demenicantonio Fotta del
26010962 rep. n "TA230, fraseritio o Potenze O 09031962 ol reg. 0 249420 da

nidi @ i
- qurota part o 83273 pinsto atto i dowagione per notar  Domenicantonisn Softa del 26001/1962
rep. B.UT6230, trasceriifo o Potenze i 09030962 al veg, " 2489420 da ; szt
i i Tl & - b
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o DUESITO n” 1 identificsre i divitti reali ed i beni ogpeito deél pisnoramentao,

Liezperto deve precisare guali siano @ diritti reali (piena proprieths nods proprieti; usufrotio; inters
proprieti; quota di b4, 4 ecc.) ed @ beni oggetto del pignoramento,

In ordine al primo profilo (divitt reali plgnocati), Mesperto deve precisare se il divitto reale Tndicato
nellatto di pisnoramento corvisponda a quello in titclarith dell*cseontato in fores dell®atio d*acquisto
frascritio in suo favore

Al rignardo:

- qualora Patio di pignoramenta rechi Pindicazione di un diritto di contenute pin ampio rispetto.a

quello in titolaritd dell’esecutato (ad escmpio: piens proprietd in luogoe della noda propricti o
dell"usufrutio o della proprieti supecficineia; intees proprieti in Toogo della quote di D gqueta di b4 in
lnogo della miinor guota di 45
ece.), I'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oppetto del pignoramento il
diritto quale effettivamente in titolavith del soggetto esecatato (anche of find dells stima);
- quealora Uatte di pignoramento rechi Pindicazione di un divitto di contennto meno ampio rispetto a
quello in titolarith dell’esecutato (ad esempio: noda proprietd in loogo della piena propriet
canseguente al consolidamento dell’nsufrutio; guota di Y2 in luogo dell®intera proprictia; goota di %4 in
luago della maggior quata di Y5 ecc), Pesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazions al G.E, per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (heni pignocatil, in risposta al presente quesito Pesperto deve precisare
unicamente Poggetto del plgnoramento assumendo come viferlmenta | dati i identificazione catastale
indicati mell'atta di plgnoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
quale dovrd invece procedersi separatamente in risposta al quesite n, 2).

Al riguardo:

- nelPipotesi di “difformita formali™ dei dati di identificazione catagtale (dati indicati nell*atto di
planoraments diversi da guelli agli aid del catasto alla data del pignoramento medesino), 1esperto
dovra precisare la difformith riscontrata:

nel caso in cui Patto di pignoraments rechi Pindicazione del bene con dali di identificazione catastali
completamente errati (indicazione di loglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona;
indicarione di pdla catastale inesistente o corrispondents a bene non in titelavitd dell’ezecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corvispondente 8 bene non in titelarvitd dell’esecutato),
Pesperto sospenderidy le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione sl GJE per le
determinazioni sul prosicguoe (depositando aliresi la documentazione acquisiia);

el caso in coi Patte di pignoramento rechi Uindicarione del bene secondo una consistenss catastale
non_omogenea rispetto a gquella esistente alla data del pignoraments (segnatamente: indicazione del
hene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terrens vi era pia stata edificazione di fabbricato
oppello di autonoma individeazione al Catasto Fabbricati], Iesperto sospenderi le operazioni di stima,
dondape immediata comunicazione @ G per le determinazoni sul prosiegue (depositando altres 1a
documentazione acguisita);

nel caso in eni Patto di pignoramento rechi Uindicaxione del bene secondo una consistenzn catsstale
omogenea ma difforme rispeilo o guella esistente alla data del pignoramento (indicagione i p.dia del
CUF o del CT. gid soppressa e sostituita da altra palla; indicazione di sub del C.F, gid soppresso ¢
sostituito da altro sub), Pesperte precisera:

- 2 la variazione catastale intervenuta prima del plgnorgmento abbin avalo coraffere meramente
pomimafe  (nel  semso  cioé che noen abhia comportate  variadone della planimetria  catasiale
corrispondente: ad esempin, variagione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso
Iesperto proseguira nelle operaziond di stima;

= s8¢ la variazione cafastale intervenoia prima del pignovamenta abbia avatoe ceraitere sosfanziale (nel
senso ciol che abbin comportato variasione dells planimetris catasiale corrispondente: ad esempio,
fusione ¢ modifica), Pesperto informera immediatamente il GoE. per le determinadoni sul prosiegon,
producenda tutia la docomentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nellipotesi di “difformita sostanxiali™ dei dati i identificarione catastale (difformita della situazion:
di fatto rispetto alla planimetria di cui af dati di idemtificazione catastale: ad esempio, fabbricato
interamente non accatastate al CF.; vani non indicati nella planimetvia; diversa distribuzione di Cotio
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dei vani. ecc), Pesperto prosepumird nelle operazioni i stima assumendo come ogpgelto del
pignaramento il bene quale effetlivamente esistente (vinviando alla risposia al quesito n, 3 per I"esatta
descrivione delle difformith dscontrate).

In opni caso, 'esperto deve assumere come datl di viferimento anicamente lindicazone del comune
censuario, foglio, plla e sub catastali,

dati di altvo tips (rendita catastale; classamento; ece.) e le relative modifiche non devono essere presi
in consideraeamne dall’ czperto,

In particolare, guindi, le variszioni intercorse quanto alla rendita; classamento: eoc. non devons essére
riportate nel testo della reladiong.

Al fine dell’esatta individoazione dei fabbricati ¢ dei terveni ogpetto di pignoramento, 'esperto
stimatore deve sempre effeiiuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili
anche sul web, con le mappe catastali elaborate dolla SOGEL

L *esperte deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente gquesite ed inserire le

sovreapposizioni effetinate sia nel testo della relazione, che negli allegati alls stessa.

Nel easo o eud | beni oggetto di pignoramento siano interessati {in tutto od in parte} da procedure di
cspropriagione per pubblica utilith, Vesperto acquisiva la velutiva documentazione presse gl uffict
competenti ¢ fornivh  adegoata  descrizione  delle  porzioni  interessate  dalle detle  procedurs
(ztralciandole dalla descrizione].

Tn risposia a tale quesito, Pesperto deve poi procederve alls Formazione — sulla base delie caratteristiche
del heni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita snl mercato degli
stessi — di wno o pii lotti per ks vendita, indicando per ciascun immobile compuress nel lotta almeno tre
conling cd i dati di identificazione catastale {con indicarione in (al caso, unicamente det datl di
identificazione attuali).

I confini del bene devono essere menglonatl con precisione, preferibilmente mediante "esatln
indicazione dei dati catastali degli fmmobili confinanti (foglio, pdla, sub) od altel elementl certi (ad
esempio: via; strada; ece). L'esperto nen deve limitarsi o viportare generieamente In diziene
“immohile confinante con fondo agricolo, con proprietd aliens, eee.”.

Mella formazione dei lotti, laddove sia indispensahile e comungue previa istanza scrifto da vivalgersi al
G.E. (I cui siano specificamente indicate ¢ motivate le esipenze di indispensabiliti) ed antorizzazione
deflo stesso, procederi altresi alla realizzazione del frazionaments e dell’accatastamenta, allegandn
alls relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Uificio Tecnico Erariale.

Mella formarione dei lotli (anico o plurimi) Pesperto deve assicurare la maggiore appetibilita ded beni.
In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove individuazione di un unico lotto
renda pii appetibile i1 bene sul mercato. In ogni caso, Pesperto deve evitare nei limiti del possibile 1a
costituzlone di serviti di passaggio.

Con il Pignoramento  immokaliare trascritto presso. la CORRIL di Polenza i datg 067042011

al Rep. n 492403805 s favare del " cA TR E, sOnD Staby sottopost B pipnormmento 1

segnenti immobili, rportat eon i dati censoar piil attuali:

o - § diviil dellintero  defla piena propricta dei seguenti fmmobili, delle superficie df
eftari O8.96.35, sttt alla  cda Monticelli  del Comune i Abviela (Pz) fecend
capa af  sig. _ R e

al - terreng con gualite di pascolo arborgle delln superfleie i are 3220 riportote in NCE.U.
al foglio d&i mappa 21 parf. 1."8Y;
b} - ferreno con gqualita di seminative della superficie di etfari L2054 ripoviato v N.CT.
al fopfio df mappa 21 part, n.°244 fex n 96
e) - terrenn  con gualitd 8 poscofo arborain delie superficie. i ave 2443 rpiporiate in N.CELL
2%
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al foglio i wappa 21 parl. w159
dj = tevrens con gualiii di pascolo arborato della siperficle di are 8452 riporiato in NCEIL
al foplio di mappa 21 pert. w°162;
¢l= ferreno con gualite di seminative  della superficie di ettord LOTAS rporfato in N CELL
al foplio di mappa 21 porf, 0 °16d4;
M - terveno con gqualite di pascolo arborato  della superficie di are 1203 riportato i N.CEU
al foglic di wmappa 21 part. 07171,
gl = terrens con qualith di pascols arberato della superficie oi effard L0302 viporiate i
NCOEU., of fogho di smppa 21 par. 0 101
)~ terrene  con gualiia di poseolo arborate delle superficie di etiari 1750 riporiaio in
MNOED. al foglio di sppa 33 pari. n.753;
i fabbricate rarafe della superficie wiile di cirea 70 mg. composto di quaitro voei di cal diee al
semiuterrato ¢ due al piano terra con annesse forns, @ tutto riporiate ol N.CEU. o foglia
di mappe 21 part. 1" 245 - 240 (ex w, 96) cotegoria AN, classe 2 rendita di € 83,27;

Occorte ilevare che, i dati catpstali dei beni riportati nel pipnoramento @ velativa nota  di
tragerizione risultano conformi a gquelli indicati nel’atto di provenienza in favore del debitore
e Pecsatta identificazione catastale & guella innanzi indicata desimta dalle visare calastali.

| divitti reali indicati well'atio) di’ pignoramento  corvispondonn, covrettamente, & guelli- in
titolarith  dell'esecotato in forza deali atti  d*acquisto trascritti in suo favore, come ad esso
[pervenli;

= i lerreni censilioal
foglio di mappe 21 pwtlle n 89 di we 32.20,
foglie-di mappa 21 pmtlle %6 (ora n244) di emari 12020,
foghio di mappa 21 part.lle 0159 di ave 2443,
foglio di mappa 21 patlle n*162 di are H4.52,
foglin di mappa 21 partlle n”164 di ettari LD1A43,
foglio di mappa 21 pmtlle w171 di are 15.03,
foglio di mappa 33 parille n°53 di etiarl 4.17.50
per 1 diritti dell’intero sona pervenudi al debitore i vir ki

¥ seriftura privata di compravendita con softpserizione ouwfendicatn  per nolar Antewin  Pelosa

del 13/02/2003 rep. 0. "53.923° traserifto presso la CORRAL i Potenza i 190202003 reg.

na. "302SE 158, dal ] Lk ? il e
Mella vendila erane compresi un fabbricato rurale composto di guatire vam insistente sulla part.
0706 {ora n."244) del foglio mappa 21 nonché un vano terraneo sito al pano senunlercato del
fabbricato rurale, composto i tre vani o el due al piane Geminferralo ed uno-al pano pnmo e
precisamenie il piin piccolo peste a sinistra dell'aceesso del fabbwieato di cui alla part, %94 del

toglio 21 ora 0,242 sub 1)

foplic mappa 21 part, n° BOL di ettari 13020 per i dinitti deli'inero & pervenuto al - debitore in

¢ il fondo censito al:
vl iz
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vorifinrg private df comprovendite con soffoserizione amfenficata  per wotar Amtonia Folosa del
130202003 rep. 0" 539D trasevittn presse la CORRIL i o Potewga i IRARZ2003  reg.
WL "I0LSIAT, dal o . ' ' -

[al raffronto emerme che, ©@0dal catastali dei beni riportati nell”atto di pignovamento citato inoline
eorrispondone a quelli riporiat nel catasio attuale quindi sossiste conformith di datl eatastali.
Precisimne pero che, per effemto) delle variamoni  catastall effetinate dalle sorivente nel Como del
précedente lavoro, ed in paticolars | del censimento del menolatt edilizi, insisteatt sulla part, 10596 del
foglio 21, © dod camsal dei citati immobili sacanng i seguenti avend il catasio soppresso inatli

la originaria parl. n."H6:

B) - terrene com gqualiid & seminative della superficie di ettari L2034 riporntato fn o NCT.

al joplio di mappa 21 pord, 0,244 fex n 96):

W fakbeicare pwale  della superficie whife di circa 20 mg: composto di guattve vang di cui. deee al
piee seminierrato ¢ due al piano terva con annesse forno, i@ teito ripovtate ol NCEDD al
Fople df mappd 21 pave RIS 246 fex Of) caregoria A, clagee 2 wondiva o €°83,27

pelal

o STORIA CATASTALE:
Tulte le particelle di cur al pignommento e ciog distinte al:

foglio di mappa 21 partlle n 89 h oare 3220,
foglio di mappa 21 partlle m°159 di arc24.43,
foglio di magpa 21 patlle no162 di are 8452,
fogliodi mappd 21 portlle nok64 di ewari 101435,
foglio di mappa 21 partlle n"171 di are 1303,
foglio di mappa 33 patdle nt53 di ewart 4.17.50

non hanno subito (eazlonamenti nel tempo e somo comraddistinte in atil del catasio terreni
con | medesioni numeri i particelle ed estensiond =in dall"implanto meccanogralico del ¢atasto
del 167121976

La particella partlle n286 del foglin mappa 21 per effetta del censimenta dei fabbricafi =ul fondo
& stala, invece, soppressa oo Al del cataste terend per effcito di Tipo mappale del 2700072014
pratica n.%pe 0010602 in alti in pai data per censimenio di nuova costrazions (n, 10602, 172014)
La soppressions ha gencrato in catasto terreni le nuove particolle:

- wS2dd Al oettarl 120054, nf2dS  di oare 0051 (ende urbana), w246 di oare OIS {cnie
urivano),

Jooaidi del  catasto urbane le part. 0, 245 & 0" 246 con costituziang del  TNOZ2004 pratica w. 2
0017552 o ad il 1000214 n 4521723004 sono state regisirate com @ pid ooovi dafi catastali come

FEZUE;
Foplio 21 part. 0. 245-246 cat. A/2 classe 2 rendita € 63,27
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Dueste. sono le umiche witazion catastall accertabe.

Al fine dell"esatta. mdividuarione ded tefreni opgeito  penotamente & slatn effetioai anche una
soveapposizione delle orofoto con. le mappe  catastali, come s evince in seguiio, rlevandn
confommdtd g §odati castasiali, le orteloto od 1 lonophi.

Ortofota Abriola part. n.8%,159,162,163,171,101

25
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Ortofoto Abriola part. n."244,245 246
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Ortofoto Abricls part. n."53
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Coane tspressamente richiesto dal gquesito, in seguilo si procede atbs-formazione dei ol

A tal ik, determinato il valore: complessivo del compendio - immabiliare penoraio e stimaio
allattauliti in furo ®3L.120.80 (Lowdo) ed in €uro 78.964.80 (al netto delle detrazioni)y, meglio
spicgate nel relativo capitolo, & necessario addivenire alla costituzione dei lolli al fine di consentire
uni agevole vendita dei beni,

Le caraltedistiche tpologiche dei’ beni pignorati rappresentati di “terreni agficoli®, prevalentemente
aceorpali Je part. nn® 159, 62 F61 1648971 ed ubicali ‘a pochissima pochissimo distanea, dalla-part.
REF4 in uno o Tabbricati’ n2245 eon 246 ricadenti sulla oviginaria part. .96, per la/ posizione e
conformazions, qualilh ¢ notued dei benn, - destingzione d'uso, composizione,  fundonali ed A
collegamento dei Levreni, destinati ad uno sfruttamente ed otilizzo pretlamente agncelo e per ariende
rurali, von ¢l consentono agevolmente di smembrare s propricta al fine di costituire piu loiti ¢ di
pitn esiguo wilore, In altrd termini, ipotizzando ung frammentazione della propuiell che risulta in
it wn fwlt'uno quasi accorpato, s oandrebbe o pregiedicars la funzionalicy, ia fruibilith del bene
futurn ¢ soprattutto 1a destinesioné d’ozo.

Tale assunto deriva arche dalla mancata vendita dei beni, ‘vapgiuppatt o pio ottt pel precedents
lavorn, Infutti, avendo al tempo fammentato fa proprictd ioeopid doiti, con il fiee di gungerc: ad
wna celere vendita lale obbiettive & andato s vootp con Pasta deserta.

I realth, § terreni sono un insieme  per il manstenimento di un'azienda agricoly ad indirizan
cercalicolo/lotaggero.  Risulla  perfanto evidente che sussisle uno stretto collegamento. ra Lult cespiti
pignorati e ke finalith per cpi cssl esisiond . ¢ Sono statl realizzat.

Lo smembraments dei beni’in. pill [porzioni immobiliar abbatterebbe il valore del singolod lecale e
sarehbe mene apprezzabile sul mepcat, Tale scluzione non gioverchbe agh interessi della proceduri
né indiettamente a quelli dei- debitore.

D una pill attents visione dei lnoghi, per effeun della fungionality e della qualith colturale: dei
cespiti, effettivamente, omogenen costitita dalla coliura del “seminative” e del “pascolo™ non &
ipotizzabile  -se pur in astratto agevolemente fattiva-  separare in questa sede la propricti in il
festti.

Lo smembramento dei fondi, prevalentente con qualitd  del Useminntive”,  comporta cifetlivamente
la- ridugions -della supedicie a coltive per' 1'sgricoltore.

Si ritienc pertanio, per le considerazoni esposte, manteners tufta [a proprieth unita in un  unico
cracerve  privilegiando, per fe ragioni addotte, le  esigenze  lecmico — funzionali e guindi di
conseguenza definire e valutare un lotto unieo indicale “lottn unice”™ come di seguito costiluito.
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¥ Lotto unico  del valore €urc 78.964 80 costituito dal bene ab.ed.elghi

¥ - Dirigi dellintern dei seguenti beni gitunti alia cda Monticello del Comune di
Abriola

a) - tevreno con gualite d&i poscelo arborate delle supecficie di ave 3220 viportafe in NCEU,
al foglie di mappa 21 part. 0."8%;
b - terrenn con gualiti o sentivative della superficie di ettari 12054 rviporiato in NG
al foglio di mappa 21 purt, w249 {ex n. 96);
¢} - tervens con gualita di pascolo arborato della smperficie df ove 2443 riporiate in N.CE
al foglio df mappa 21 pari. w159
d] - terveno con gualite di pescolo arborato della soperficie di are 84.52 riportate in NCIL
al foglio di mappa 21 part, 0162
&)~ terrene con gualita di xeminative  della superficie di effart LOFLAS rviportate in NCET
al foglio di mappa 21 pari. 0" 164,
1= terrenn com gualiti di poscole arboralo della superficie di are 1203 riperioto in NCED.
al foglio di mappa 21 pari, n"I71;
gh=terrene con qualita di pascolo grborvato della superficie di eitori 10302 riporiafo in
NCED of foglio di mappa 21 part. 0”100
B) - fervene con gqualitd di paseols avborate  deflo cuperfieie df ettord 417,50 viporiaio. in
NOEL, of foplio di moppa 33 part, 0.°53;
il— fablbricate rurale delle superficle wiile di civea 70mg. composto i guatiro vani di cui due al
vemintervato ¢ due al piane terva con aunesso forno, @ wife. vipoviato ol NCEU. al fogli
di mappa 21 part, 0.7 245 - 246 (ex n. 96) categoria AM, classe 2 rendita di € 63,27;
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o DUESITO n. 2: clencave ed individuare i beni componenti ciascun lotio e procedere
alla descriFione materiale di ciascun lotto,

L'esperto deve procedere alls deserigione mateviale di ciascun lotto, medianie Pesatta indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero civico, piano, cventuale
numero  d'interno), deghi - aceessi, delle eventuali perlinenze (previo accertamento del  vineols
pertinengiale sulla base defle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione prescnlalta in catasto,
della scheda eatastale, delle indicarioni contenute nell’atto di acqueisto nonché nella relativa nota di
traserizione e dei criteri opgettivi ¢ soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali
millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cul essi & trovane, le caratieristiche € T
destinazione della zona o dei servia diessa afferti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riguardno alle pertinenze ed in linca di principio, Pesperto non procederd alla descrizione di beni
dotati di autenomao ldentificative catastale che non stano stali opgetio di espressa indicazione nell*atto
di pignoramento & nella nota di trascrizione (salve che & teatti di beni censiti come “beni comuni non
censibili™).
Con viferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali {es. posti auto
communiz giardine; ece.), la tipologia, I"altezza interna utile, la composizione interna, b sapecficie netia,
il coefficiente utilizeato al fini della determinazione della superficic commerciale, Ia superficie
commerciale medesima, esposizione, le condizioni di manutenzions, le cavatteristiche stratiarali,
nonché 1o caratteristiche interne di claseon immaohile, precisando per ciascun elemento atiuale stato
di manutenzione e — per ghi impianti - la lovo rispondenza alla vigente novmativa e, in cuse conirario, i
costi necessari al loro adeguamento.
In particolave, Mesperto deve verificare s¢ Pimmaobile sia dotate di attestato di prestazione energetica
(acquisendolo s¢ esistente) stimandone — in caso di assenza < | costl per Pacquisizione.

Per | terreni pignorati deve essere evidenziata Ia loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove
cireomdati da fondi altrui ¢ senga uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofd appartenenti a tevzl o
comungue non oggetto della esproprissione in corsoe, anche se di propricta dello stesso esecutatn.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i gquoali
Paceesss con mezzi rotabili sia possibile solamente atiraverso Il passaggio su cortile di proprieti
esclusiva di un terso o dell esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione della stato dei lnoghi in risposta al presente quesito, Pesperto deve sempre inserire
ola nel corpo della velarione (e non solamente tra ali allepati} v numers sufficiente di fotografie.
It inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mbra infatti a rendere agevole la comprensione
della descrizione fornits.

Le fotografie saranno altrest inserite tra gl allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a
quale immohile di riferiscane, mediante la indicazione della ubicazrione (comune, via, numera) e dei
dati catastali,

In risposta al presente quesite, 'esperto. deve procedere altrest alla predisposizione di planimetria
dello stato veale ded luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel lesto della relazione {in modo da
vendere agevole I comprensione delln descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla
relaxione medesima,

o > Deserizione dei benit
a) - fervemo can qualitt @ peseels arboraio delly superficie di are 32,20 riporiate i MOCEL
al foglie. & mappe 2T park L "ER;
B) = fervenn con geaelind dF seinative defle snpeeficle i etfari L2054 viporialn fn NG T,
al foglio ff mappa 27 part, 5244 {ex o 96
¢} - terrene con gualiti @i paveols arboraio delln superficie di wre 2443 riportate in N.CELL
al foplic i mappa 21 part. w159
) - terreno  con gualita i peseolo arboroto deita superficie. dl ave 8452 riperfafo fn NCELL
al fopla & mappa 21 part. 0.0 T827
gh= ferreno con gualita i seminaiive defla superficls i eltari 10145 riportate i NCEL,
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al foglic di mappa 21 pert. w18
1= forrewe con qualita di paseolo arborate delle superficle diave 12,03 piporfafo fn NCETL
al Joglio of mappa 25 part. 0o T71 '
gl-terene con qealicd di paseolo arboraty della superficie di ettari 10302 riporiato. in
NOEU el Joplio df moappa 21 part. 05100
)= tevrens con gualitg & paveols avborete  della supeeficle dt entar] 40750 miporfato. in
NAOELL al foglio di mappa 33 part. w550;
fi= fubbetcate rorale delle superficie wile di circa 70 myg. coiposts i quative vani i cul dee al
senringerente ¢ due of plene forre con gnuesse forne, @ tetfo riportate al N.CEU. al foglio
i mappa 26 part. w5 245- 246 Yer w96 categovie AM, classe T rendite Ji € 63,27;

OO

[ e _opaetto del presente lavero sono rappresentatt do on consistente complesso ternera della
Ertendione  catastale i civca nove eilar, siato in zona pediferier del Comune di Abriols ()
pﬁ.:uiulmﬂ:;mﬁnt.: dccorpito ¢ poste poco distante dai fabbricati el ed-alin fondi agricoli,
prevalentemente con gualith colturale di seminative e boschi, costimenti 1 compendio azendale i
proprictn  del debitore.

al - Terveno con gualite @i pascolo arborato della swperficie i are 322, gito alla c.da Maon-
ficelle def Comume of Abrioly, di seconda classe, viportato in N.CT. af foplio di mappa
21 part. n."89 con veddite dowunicale d&i € 2,06 e reddite wgravie di € 156,
Riportate per § divitti dellintera in ditta S
Confini: propeieta i T
Bsatta solo in pane la classificazione catisiale, Per circa 143 della superficie # fondo € costituite
da un pascolo naturale ¢ per i restanti 213 della estensione, invece @ ricoperio da una vegetazione
arbustiva i vane specie,
La giagitora del tecreno risulta essere in pendio con sviluppoda Dvesl verso ot la conformazione
-l natra - del terreno non & prestene per fini coltarali.
Rispewto all’intera fondo la zona ricoperta di pascolo & ulbicais nella parle posta pilt verso monte,
Il fondo & ubicato pei presst del ponte dells SP. e dell'innesio dela stradella stervata che dalla
Provinciale conduce ai fabbricati murali,
Dalla forma in pianta pressocche tiangolare, il fondo per i lati esposti ad est ed ovest confina con
altri terreni di proprietd del debitore.
L'acoesso & consentite percorende | fondi limitrafi di costu.
Possesso aftwale:1l fondo & detenuin dal debitore,
Caratteristiche  nrbanistiche: A1 fini  wrbanistici, 11 fonde per effetio degli  strumenti  urbanistici
camunali vigenti ncade in zona omogenea “EY agricola,
Vincoli specifici: Piano Territeeiale Pacsistico i area vasta Sellata Noliurine- Madonna di Viggiano
fwincolo passapgistico Do lgs 4202004)
Vincolo idrogeologico forestale (RLDLL. n® 3267/ 1%23)
I dari catasiali aiteali sono guelli ripovfati wella viewra @ v & rispondenza con | dati riporiafi
wel pignoranienio.
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Creiofintan

Riedjiome
Ansilicata

Mappa

fres

B abtsunii

[taiioes

Cratiche e T
o s

=T o er i
irrn

-

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

PO o LA e d AP o P

sl

L e R L AT st P pea ool

iAo

i Pl P AR ] B P T o e P



By - Terveno con gualita of seririative della seperficie di-ettard L2054, sito alla cda Monticello
del Camune oi Abriola, oi terze classe; viporfodo tn NOCT. wl foplio of wappa 20 parr. 0"
244 fex o ™) con redditn dowminicale 8 € A7 e oreddite apravio i € 8,83
Riporiato per @ divitti deflintere in ditta
Confini;j ™= '
Bsatta la classificazione catastabe,
Trawasi i un fondo di oltre up-etmioe di superficie ubicoto =0 onn pendice acclive  oella xona -prn
monte dells propreta ed’ ineni seno presenti anche 1l fabbricato rurale ed il fomocho s
deseriveranno al perde §) |, goesti -alind opgetto i recente accatastamento. Detto  adempimento’ ha
compotato sia la ovariazione della nomerazions inizale del fondo g sia una lieve ndezione defla
superficie catastale ariginana.
Presenta [omma in pianta ivregolare e risulta distante dalla. strada provinciale situata pile verso valle.
La giacitura del derveno rvisulta essere in pendio, con esiensions da est versa ovest,
Buona-& la conformazions o la natura del terreno che ben st prestaoper Tini colturali, soprattuito - di
tpa eerealicolo. Allo stao il fondo & perd meollo.
L'scoesse & consentito altraverso una stradella stevrata che si o inneste vemio valle nei pressi del
pente. Lunge il perimetn nod ed est preseita una vegetazione di Gipo arbustivo,
Rispetto: all"intera superficie il fabbricato ¢ ubicato nella zona mirginale e pilt verso. nosd-ovest,
MNel complesso gode di buona posizione ed esposidione.
Possesvo aftpale: TN Tondo. & detenuto dal debitore,
Covatteristiche  arbanisfiche: Al fini webanistici, 1 fondo  per effetto degli - stromenti urhamnistici
comunali vigenti ricade in (rona omogenes “E" agrncoli.
Vincoli speeifici: Piano Termitoriale Pacsistico i area vasta Sellata -Volwrno- Madonna di Viggiano
(vincolo passageisteo D lps 4202004
Vincolo idrogealogico Torestule (B.DLL, 0" 326701923)
I odati ecatastali afineli vone guelli viportofl nella waprg affeale e mon v & rispondenza con i
doli riportati tel pignovamente  per effetlo  dellgecmtasigmento. del  fabbricalo (parf, w° 245-246)
suflo stesyo  fusistente che ha comporfate lo variazione - delle awmerazione dello particella
oFiginaria da 096 @ no24d ¢ la riduzione delln yuperficie cataxtale originavia do ettari
12120 a efiard L2054,

Docomentazione fotografica

e
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&b « Tevreno con gualit i poseolo arborato  dells supegficte, 41 are 24.43, sito alla c.da Mon-
fieellodel Comune i Abriole, df seconda clasye, riporiato in NOCT, ab fogho i mappa 21
part. 1139 con reddito dontilcale i € 164 e reddito apravio A& € 1,31
Ripoviate per | divitti dell’intera in :

Confini: Strada provinciale, g T

Ezulta la elassificazione catastale del fondo,

Tratasi (i un piccolo appezramento < terveno con vegetazione arbustiva i varie specie mista. 4

vegetazione i lipo selyatien,

Situato poco distante dai fabbricati sorali, o fondo si sviluppa nei pressi di un incrocio dicuna strads

comunake con la Strada provinciale.

Presenta in piania forma triangolace; con il lato est confina per tulta fa sua lunghezza con Ta cilata

8P e rispelio & quest’ultima il fondo s estende ad un Hvello mfenore e verse valle.

La gigcitura risulta esserg in pendio con orenlamento e esl werso ovest,

La nawrs del terreno nen s presta per fini eolturali per effetio della sua conformazions.

Laccesso ol fondo & consentito direttaments dalla strada da i £ Jambito.

Possessa aiivale:l fondo & detenulo dal debitore.

Carafieristiche  arbanistiche: Al fini  urbanisticd, 11 fondo  per effetto  degli strument  urbanistic

comunali vigenti ricade in rona omogenca " agncoela,

Vincoli specifici: Pians Temitoriale Paesistico di area vasta Sellata -Volturno- Madonna di Viggiano

{vincolo, pacsaggistice B [gs 420200:4).

Vincolo idrogealogico forestale, TRDLLL o 3267/ 923)

I deti cotastali attunli sono | guelli riporicii nefle visura e vl & rispondenza con | dali riporiali

nel pignoreno.

Docuntentazione fotograficn

d) = Tervenio con gualita d paveolo arborato della saperficie di are 84.52, sito allg e.da Monticel-
Io del Comune dof Abriola, di seconda classe riportato e NCT. al foplie df moeppa 21
part. w."162 con reddito dowinicale di € 3,67 e reddifo agravio df € 480,

Riportata per § dirlted delllintero in ditle
Confinl: Strada provinciale, proprietd

Esatia la clagsificarione coltastale, trattasi di un fondo ricoperto da un boschettor di- querce e comi di

circa vent'snmi o'¢td ¢ buona densidi,

Situatoy ad un livello superiore della SP. si estendle sn una pendice acclive con orieriaimentd  da

pon] -est werso s

A
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In piasta il fondo peesenta una forma fregolare sietta ed. allwngata-con lat di massima estensions
da gl Avrwa ovest, Con une loto, quello orientato. verso ovest) conling con; la 5.P.

La natuta del terreno non sio presta per fini colturali. Buona & perd la posizione, i fondo infatti &
aceessihile direllamente dalla strada.

Il fondo & recintato con paleii o legno e rete metallica

Posgesso affuale:l] fondo & deenute dal debilore.

Caratteristiche arbamistiche: Al o urbanistici, 1 fonde per effeito degli - strumenti | urbanistici
comunali vigenti ricade in Zona omogenea BT agricola.

Vincoli specifici: Mano Teritoriale Paesistico di area vasta Sellata -Volturivo- Madonm di Vi ggrano
(vincolo paesageistico [xigs 4272004,

Vincalo idmgeclogico forestale (R n.® 326719243

I deti cofaeiali atteall sone  quelli Aportafi nella visura e ¢ vispondenza con [ odoli viportali
nel pipnoramenio.

Documentazione Fotogralica
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éh- Terveno con qualits di seminetive della saperficie di etfori L0145, gito alla cdda Montizel-
T el Copimne i Abriola, ff terza classe riporiato in NG al foplio di mappa 21 part.
w164 con reddite domivicale di € 62% ¢ reddito agravio di € 5,76
Riporiato per § dirfii dell'infero in o
Confini: Strada provinciale, proprieta

Beatta In elussificsrione catgsiale del Fondep, Tratlasi di own o lemeno seminalive poce  distanie dal

ponic e confinante con il bosco-descrlle  poeo. sopam,

L forma in pianta & irregolare, perd, piir stretta che aflungata e con 1 fali di massima” estensions

che =i estendono da edl verso ovest

La giacitura del terreno risulte cssere in pendio con sviluppe su una pendice collinare.

L'aceesso al fondo & agevale poiché confina a valle con una steadella sterata che st collega alla

5P, La pendice i onigina a partire dalla stradella ¢ si estende verso mople, verso la dorsale della

colling,  La conformarione e la natura del terreno sioprests pes fini colturli,

Mel complesso, il fondo gode i buona posizione, edpozizione ‘ed accesso.

Il fondo presenta uni. recinzione con paletti i lepno e rete metEliica.

Possesso atfwale:1] fondo & deenutn dal debitore,

Carattevistiche  wrbanistiche: Al fini wrbanistici, 1l fondo per effetto  degli  strumenti urbanistics

L] -Il,l

comuiali vigenti ricade in Zond omopenen ngricola.

Vineoli specifici: Piano Termorizle Paesistico i area vasta Sellata SVolturing- Madonna: di Viggiano
(vincolo pacsaggistico D lgs 422004

Vingolo idrogeologico forestale, TRV, n" 32615923)

| dafi cotostali attuali sono | guelli ripoviati nella visura e v @ rispondenze con @ dati riportabi

el pigmorenero,

1) - Tervene con gualita di pascoly arborme  delln superficie di are 12.03 sito alle c.da Monticel-

Io del Comune di Abriola, di seconds elasse riporiafe in MOC.T. al foglo df mappa 2T port.
BITE con veddito domimicale & € 081 ¢ reddito ::gmfm di- € (68,

Riporiato per § diviei delinters in  ditta
Confini; Strada provimeiale, proprieia

Esaita la classificazione catasiale.

Trattasi di uns piccols superficie di terreno con un soveastante soprassuolo di pascolo cespogliatoc

tatto & ubicato vicine al ponte della 5P

Pitt precisamente & situato /alla sinisa della stradelia che dalla 5.P. conduce ai fabbricati furali del

debitore ¢ di terzl. In pianta presenia usp - forma trapezioidale, stretta ed allungats.

1 lat di massima estensione sono quéelli paratieli alla swradella, nfat il fondo & lambito versa est

dalla sede wviaria della citata stradelia.

La gisciturn risulta essere in leggero pendio con inizio dal lato smnistro della stradelln,

Buona risulta la postrione ¢ esposizione.

La matora del tereno non siopresta per find coltural

Possesse attwala:1l fondo & detennio dal debitore.

Caratieristiche  wrbanisiiche:At fini urbanistics, il fondo per effetio degli strumenti  orbanistici

comunali vigenti ricade in zona omogensa “E" agricola,

Vincoli specifici; Piano Térritoriale Paesistico di area vasia Seliata -Vollurino- Madonna di Viggiano

fvineolo paesagpistico D lps 420N

Vincolo idrogenlogico forestale (R.DLL, 07 3267/1923)
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P dati cutasiali  atteali sone  guelli viportaii nella viswva ¢ vl & rispondenza con 1 doli riporial

el | EERaEIR e,

Documentazione fotograficn

gl = Terrena con gueliti di pascolo arboraie della yuperficie di eftari 1.03.02 sito afla code Mopti-
celln del Come di Abriola, & seconda clusse riporiate in N.CEU, al fogho di mappa 21
part, w100 con reddite dominicale & € 631 ¢ veddifa agrarie i € 5,69
Riportato per @ divitd dell’infero- i ditla
Confini: Strada provinciale, proprieid : \
Esatta la classificazione catastale, Trattas: i un  comsistente appezzamento i ferreno  con un
sovrastante  boschetio di querce confinante con 1l lato - ediscente fa S.I%,
Il fondo presenta una piacitura. in pendio ‘con' orientamento da est verso ovesl, ‘¢ syiluppo per tutla
li &sua lunghezes ad en livello superiore della sede viada
in pisnta presents forma pressocche mmangolare.
I Tato’ maggiore del fondo termina ai piedi del pendio confinante’con la strada,
La natura e la morfologia del suolo non st prestano per fini coltueall,
Buona risulta essere esposizione o 1'accesso consentito direttamente. dal Froate stradale,
Possesso attwale: 1l fonda & detenuto dal debitore,
Caratteristiche urbanistiche: Al fni  urbanistici, il fondo per effetto degli strumenti  urbanistici
comuntali vigenti ricads in fona omogensa “EY apgricola
Vincoli specificl: Piana Teevitoviale Paesigtico di area vasta Sellata -Volwrine- Madonna di Viggiano

i
| &
=

(vincolo pacsagpistico 1. lgs 4272004),
Vincolo idmgeologice forestale {RLDL. 0™ 326319233
P odati catastali atinali sono  guelli viporimi aelle visura e wi € rispondenza con | dati riporial

wel pignoramenis.

Iei s Tervene con gualith di pascolo arboraio  della superficie & stanl £17.50 sito allis c.da Mownit-
cello del Comune di Abeiola, di terza classe, viporiata in NCT. al foglio di mappa 33 parl.
.53 pon redditn dotsinicale di € 21,56 ¢ reddito agrarie di € 17,25
Ripartato per § divitti dellintern in difte

Confini: Strady comnale, ' =

Fzatta la classificazions catastale:
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Trafiast- di un consisltente  appezzaments di 0 ermeno rleopero «da un boschetto di querce o
vepetagions selvatico tagliato nell’anno 204,

[l fondo & lambito da un tratturg comunale verso monte ¢ da sna steada verso. valle,

La giacitura rsulta essere in sccentuato pendio con sviluppo s una pendice montena da nond - verso
cud. In pianta il fondo presenta forma pressocche retiangolare, T lan pie strers sooo: quelll ehe s
estendono dalla parte alta del pencho verso la parte a valle,

La nawra del sucdo noo s opresta per fing cobiurali

Possesso atfuale:1l fondo & detenuto dal debitore.

Caratteristiche  nrbonistfele: A5 fnd ) urbanisticd, il fondo  per effeno depli  stamenti webanistic
comunali vigenti rcade i woga omozenea "ET agncola,

Vincoli specifici: Piano Teritoriale Paesistico di arca vasta Scllata -Yolwrino- Madonna i Viggiano
{vincolo pacsageistico D, Igs 42020040,

Vincolo idrogestopico Forestale (R.DLL. n 326771923)

§ it coatastali aiteali sone  guelll viportati nella visura e wio& rispondenza con © dafi Aporfili
sl plgnoraiieto,

Documentazione fotografica

il
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fl- Fabbricato rurale delle superficle wtile di circa 70 myg. sito wlla .y Monticello del Comune
di Abrioly, composto di gquative vani di cni due ol seminlérrato & due ol piane ferra con
annesso fornn, i futto censite al N.CEU. al foplio di mappa 21 part. 0”245 - 246 {ex 1w
D), categoria AM, classe 2 rendite di € 63,17,
Riporioto per | divifli dell’inferoe fn aifta 2
Confini: Strada provinciale, proprisia

Si premette che i fobbricete e Pavmesso fome dl ocuiogf deserive,  oll'alle del plgnovamenio

immcdiliare trascritte  pretsea  OCERIL di Potenza in data O6AWA20M) al Rep. n 9245805

a favore del s e rineliwane aneora censiit at MO E L

I'aecatustamendo deeli immebili effettvani della scrivente  C.TU. — previe awarizeozione del (E._
sona shati approvatl  dall'Agenzin del Territorio sole recemtemente. Pur in padticolare, 11 Hpo
mapgale  per la costruzions in dota 20K con 0 "HO2 0 ¢ Ta costimzione delle muove porticelle
i ot TOR2AHY pon /" T7552,

Fer sonsspuensa, i ,ri'r.l':l.'ﬂ'.":mu che danteriormente all’aggiornamente  catasiale  ricadews sulla pard.
o del foglio di mappa 20 - ora soppressa - & alle Sale attpgle identificars af MO EL
con part. e n 245 - 246 ed invece al jonde su cui [ monefatli  psisions cowno parl, w0244,

Premesso cid posyerema ora alla descrmone dei el

A5
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gl = Fabbricato:
Il fubbrhcato: di cui =i descrive, insislente sulla originaria peet w08 fore n "244) consiste in una
vecchia costrozione con caratteristiche tpologiche rurali el un annesso locale - fomo, opgetto di
ristrutiurazions edilizia e consolidaments strutturale pill recenti e risalenti 8 metq degli anni "80, “in
particelare agli anni 1985 - 36 in parte com Jondi pubblici. ar sensi della Legpo 219830,
La costtuzione, dalla pianta rettonpolare e dalle dimensioni di circa mb 930 di Targhesza eomi, 5,50
di lunghewa, per un ingombro-inypianta di circa ma. 3100 51 aviluppa su due Jivellis plano- semin-
termie B terrd (superore), olire s gotlotetto non abitabile,
Tl piano seminterrato si compone didue locali atfianceti utilizzati o deposito, invece, il piand e
(0 superiore) siocompone di una piccola abituzione contading, completamente oltimata, composta da:
cucina, leto, bagno e disimpegno.
La stoutiura portante del fabbricato & stata realizzata in pletrame dal consislente spessore, quella orz-
zomtale e di copertora, invece, in laerizio ¢ ca geltato in opers,
Le copertura realizzata a duc falde & dotata di un soveastabic. manto di legole tipo “Marsiglia®,
Tl piana seminterato per circa 3,000 mt di altezza, con i prospeta di monts risulia atiguo con il
terene limitrofo al fablbricato, Dettp piano € accessibile  direttamente dal fondo attigun.
Come detto, it livello 51 compone di un doe locah adigeent, dotai 8 pavimento in getto di
cementn, rivestimento  muraro realizzato con infonaco. civile  olle pareti ed al  soffitte  ma
prevalentemente ammalorato, il tutto sprovvisto di tinteggiaturs
oo dei due locali & dotato diun semramento della larghezea di carca 300 mt, realizzate in lamecra
gincati, 1| piano superiorg-{piana @iva) &1 compone di una piccola abitazione composta’di e vani.
[occesso  allinterno avvicne dal perospétto retrostante,. dal lato  monte,  direttamente dal | ignen
atligua, allraverso un portone in legno. Dall’esterno g acceds ally cecina e da questo locale ad un
digimpegno  collegato alla camera da letto ed al bagno, quest'ultimo locale mumito dei necessari
samitan.
Gliomnfissi di non recente fattues, sono realizzati in legno ¢ sono dotei i scuretli internd,. e porte
iftcine somo compeste da pannelh in legno, | pavimenti,invece sono sl realizzali con piasuelle
di praniglis, Llabitazione & dotata di mmpianto iddco ed elettrico.
Le finiture sona di Gpo econemico,
Le pareti sono rivestite di intonaco ma sono sprovviste di Gnleggistura,
La cucing & doiata di un piccolo balcene con affaccio dal prospette principale e di un camino
realizeate i mattond, Lialtezza interna ded locali & di mi 3,00
Allp stato Vabitazione & in stato di abbandono.
La raggiungibilita del fabbricata e el manufatto di cui al punio by & consentita da una siradells
stervata non percorribile consuteveure ma solo a piedi, con meed agicoll o animal da (raing
per effetto di una servith atliva di passagpio su fondoe alltul
Ocearre: rilevare inolire che ona servitd f passaggio & riporata anche sulla mappa culastale e si
estende  parallelamente al perimetry nord del fondo mdividuate dalla part. 1.7244 {ex 96).

b= Locale - forno
Trattasi i una piccola costruzione autonoma, situata poco distante dal fabbnesto gia descritto.
D’ veizchin epoca di realizzazione, il mapufato & stato oggetto di interventi di micostruzmone  edilin
all'epoca degli interventi vealizzati sul fabbneato.
In pianta presenta una forma rettangolare, dalie dimension di circa mib, 2,60 di lacgherza ¢ circa i,
3,00 di lunghezza, il tutto per un ingambee in pianta di cirea me. L0

4ty

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

adRrh AN

S A,

N e L

L LR e L rA T P e e e S e e B TS T R D

i Py

T LY T -



Sviluppato su unico Jivello si compone di un locale di cliea 3,00 -t di altezza nel quale & stato
wgalizzato nella parte anteriore s zona di lavorazione o nella parte postesiore il foma 4 lepna.
La struitwra porante del manuafatio & stata reallzzata in pictrame  dal consistcnle  spessore, la
copertura in laterizio & ca con un soprastinie manto di Lopyl,
Esternamente il manufato & dotale di un rivestimento rastico di intonaco, privo di linteggiatora.
L'ingresso all'inlermo @ consentilo per merzo di un vareo aperto al quale s accede dal teneno
nmlistante,
[a consistenza dei vani del doe 'manufaiti viene ripoctata nel qumdro che segue:

Consistenza e calcolo delle superficl interne natle

Destinazione Superficie Coafic. Superiicla Esposizions Condizion
Calpeaiablle Gommerciale
Plano Seminterraid R I :
[eposiio 1 mg. 16,34 0,50 maq.  B,1T Sud Sufficient
Deposio 2 M. 16,34 050 |mg. 817 Sud Suflicienl
uperice._ufle mg. 32,68 Mg 16,34 -
P‘l!aﬂu Term . L AR
| Cugina, mg. 1645 1,00 ng. 1845 Sud Discriete
Disimpedqno m. 1,51 1,00 mg. 1,81 Cantrais Digcrete
_L«_E_III.‘I 4] 11,M 1,00 mg. 11,71 Cwast [Hsorate
| Bagno B 351 1,00 mg. 34,51 Crvest Discrate
 Bakane Ty, 75 1,25 mg. 9,18 Sud discreta
supericia utly mg 3623 mg. - 35,66
Locsle - Forna _ mg. 466 0,33 mg, 1,54 Sud Sufficignti
SL_IEEII'I'F.'TII: lotals g 4,5 > by, 53,54

Superficie wtile irterna; mg. 73,59
Superficie commerciale: tg. 53,54 of, mg. 33,50

Possesso: T beni sono detenuti dal  debitore,

Conformiti arbanistica: Ai fini orbanistic, gh imimobili ricadono in zona agricela,

i fabbricato ed il forne - ancorchd i remota epoca \di edificarione - sono stali opgetio d

ristrutiusazione edilizia e consolidamento strusturale in vird di-Buono Contributo del FIMIS/ES 0. 36

nonchd Buons Contributo integrative del T60TEE n.” 36 bis rilasciali a nato ad
dal Comune di Absiola,

Conformita cotastale: Le unitd immobiliari risultano ofa regolarmente  censite, Pill in pattcolare, il

lipe mappale per Ja costruziong & stala approvata dall” Agenzia del Terrilonio in data 27/00/14 con

RS 0602.1/14 & 1o costiuzione delle.ouove particelle in data 10F02714 con n® 17552

Lo stato atale risulia conforme all'aceatastamento,

Vincoli specifici: Piano Terfitotiale Paesidiico di mrea vasta Sellata -Volwrine- Madonne “di Viggiao

{vincola paesaggistico D lgy 4202004).

vincolo idrogeclogico forestale (RINL. " 326T/1923)

[ dutl catastali  atteali sono quelli riportati nella visura  ofiinale @ non vi & rispondenze con i

dati riporiati nel pignoramenty per effeilo dellaccaiasiomenta  del  fabbricate (pari. n.” 245-2448),

Il pignoramento viporta le descrizione dol fobbricato ¢ lo numerazione defla originaria  particelle

0706 del foplio di mappa 21 riferentesi al ferreno sal gﬂa.ie Uimmobile ricade.
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OUESITO n. 3: procedere alla identificazione eatastale del bene pignorato.
L espertn deve procedere all identificarione catastale dei heni pignorati per ciascun lotio.
Al ripuarido, Pespertno:
- deve acquisire estratto catastale anche stovico per ciascun bene aggiornato all’attualita, nonché 1a
planimetria catastale corrispondente (procedends SEMIPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla
relarone o precisande eventualmente Passenza della stessa agli alti del Catasto).
In particolare, nell%ipotesi in cul il prime atio dacquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art, 567, secondo comma, c.p.e.) dovesse risuliare
antecedente alla meccanizsagione del Catasto, Mesperto doved prodorre Pesieatto catastale stovien
anche per il periodo precedente ka meccanizzazione;
- deve ricostroire la storia catastale del bene, indicando le varviazioni intervenute nel tempo e
pregisands — nel caso di immobili vipoctati in C.F. < Ia p.dia del terreno identificato al G, sol quale il
fahbricato sia stato edificats.
A questo proposite, & sempre vecessario che Pesperto precisi tunti | passaggl catastali intervenuti dalla
orfghnaria plla del C.T. alla plla attuale del C. {prodocendo sempre 1a relativa documentazione di
SUPPOTkT;
- deve precisare Pesatta rispondenza formale dei dati indicati nell®atto di pignoraments e nella nota i
iriscrizione nonché nel negozio di acquisto, con le visultanze catastali, analiticamente indicando le
eventonali difformith (guante a foglio, plla e sobalterne);
- deve indicare le variazioni (viguardanil esclusivamente § dati identificativi essenziali: comune
cenguario, foplio, pila ¢ subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’estcutato o da terzl o
dispaoste di nfficio e che siano intervenute in un momento successive rispetto alla raserizione dei dati
riportati correltamente nel pignoramento, precisando:
se a Lali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esemiplo,
scorporoe o frazionamente di un vano o di wma pertinenea dell’onita immobiliare che vengonn
accorpati ad un’altra; fosione di piiy subalterni), nel qual caso Pesperio informers il GuE, per e
determinazioni sul prosiegun;
se a tali varisziond non corvisponda una modifica nella consisienza mateciale dell immaobile fad
esempio, risllineaments delle mappe).

In risposta al presente quesito, Pesperto deve precisare altresi le eventuali difformiia (ra la situasions
veale dei luoghi ¢ la situazione dportata nella planimetria catastale corvispondente.

Al rignardo, Pesperto:

- in primo luopo, deve procedere alla sovrapposizione della plamimetria dello stato reale dei luoghi
gpredisposta in risposta al quesito n. 2) con Ia planimetria catastale;

- in secondo luoga, nel caso di riscontrate dilformiti:

deve predisporre apposita planimetria dello state veale dei lnoghi con apporinnag indicazione grafien
delle riscontrate difformith, inserendn la defta planimetria sia in formate ridotio nel testo della
relazione in visposta al presente quesito, sia in formato ovidinario in allegato alla relazione medesima;
deve quantificare i costi per Peliminaxione delle risconivate difformita.

Con il Fgnoraments  isemobiliare rascritte presso la CCRRIL & Potenza in data 06/04/2011
il Rep. n. 492443805 a favore  del S, sono sfEb soltoposi a pignosamento §
seguenti inumobili; rportatl eon idati censuan pulatiuali:

o - i divitti dellintero defla piena proprictd dei segnenti- gmmobili, della superficie df
eifart 089635, sitwcti alfa cda Monticelli  del Comnne @i Abriola (Fz) focenfi

capo  al '

a) - terrenn con gualite di pescely arborale della saperficie di are 3220 riportato in NCETL
al foglio di mappa 21 parl. 089
B) - terrens con gualitd di sentinotive della superficie di ettari L2054 viportate in NCT.
al foglio di mappa 21 partc w244 (ex n 96
32
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&)= teveenn  con gualitg di paseole arborato defle superficie i are 2443 wipordato in N.CETL
al foglio Ff mappg 2T pavd, SBT3
al - fervene con gealitn i pascole arberafe delly swperficie of are 84052 riporfuio (0 NOEIL
al  foglio i mappa 2T pavte " 162;
#) = terrenn con gualife di semimative della seperficie di eftari L0145 riporiaio in NCELLL
el foglio o mappe 2F pave. " I6d:
{1 = derrene  con gualifi ol paseolp-arborate delly seperficie di oare 1303 riporfato fno NLOE LS
al foglin i mappa 2T pavd. w217
)« fovreno  con gualitd di paseeln ovborato  della superficie di effari 10302 riportato in
MOEU, o foplio di mappa 21 part 2,210,
Tty - terremo con gualite di pascolo arborato della superficie ol ettael 43750 riportato fn
NOCEU, ol foglio di mappa 33 pari. n.°533;
fl= fubbricate rurale della superficie wtife di cirea 70 myg. eomposto di quattre vand dil eni dwe al
sesintervain ¢ due ol pione terva con annesso forne, i tulio mApertate of NCEU, o foglio
dr, mappa 21 part. w245 =20 jex w 96h cateporio Ad, elosse 2 orendita i € 63,27

Con riforimentn possismo accertare che al momento attuale 1 dati catastali attoali, identificann.
dati dei beni ripoctati oel pigecsamente trasentio presso. In CORET, di Patcnea,

Messung  varaZiond catasiale & intervenulz  succesivamente  alla da del  pigneramentc 22 non
quelta relativa alla part, n %6 del mappale 21 per effetto del censimento del fobbricato e del forno
pid citati, individuati ora al foplio mappe 21 art n"245-246 del catasto wrbano & convariasion
delia puticella oviginaria di’ emeéno | 096 ora individuata dalla pitt nuova pant, 0244 di ettie
12054, Le pactieelle non basno subito frazonamenti oel tempo @ sond contraddistinte in at del
catasto terreni con i medesimi nwmert ed estenstoni sin dall'impianto meccanografico del catasto del
[M0377] con- cocezione della part, n6, come detlo,  soppressd £ vanata nella n.” 244,245,246,

L seeEite, a1 viporano le planimeirie relafive alle consistepze mrmabilian ai fini del mfTronto

a3
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Mappa catasto terreni Foglia 21
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Mappe catasto Foglio 21
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Mappa colasto fecoend Foglio 21 paet, 244 ex 96 atluale
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Mappa catasto terreni Foglio 21 part. ex 96 originaria

a - - - P B 5 | R TR I 1=
a1 = B e S 1 = -

Iuisip

E1E GRITCT

e
%3
s

7T

e
=
L~
-

1
g

PFETREL - Direlic

cin Provinris

In-allegato s nportano pure le plammetrie woith immobilitdari” delle costruzioni sulla part. n."%6
originaria realizeace,
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QUESITO n, 4: procedere alla i
L esperto stimatore deve procedere alla predisposizgione = per ciascun lotlo individuato ¢
deserittn in risposta ai precedenti gquesiti — il prospetto sinfetico:

¥ Lotio unico del valore di  €ure 78.964.B0 costituite dal bene a) b) cjdie) 1)
g) hiil

Diritil  dellintern della pigna proprieti dei segnenti immobili, della superficie d
eltari D8.96.35,  sitwali - alle code Monficelli del Contune di Abriola (Pg)

@) - tervems con qualits @i peseolo arborato della superficie di are 320 viportato in NCE.U.
al  foglio df mappa 21 part. 59
b - terrene con qualitg di seminative della sepecficle di ettari L2054 riporiate in NO.
al. foplio i mappa 21 port. R°294 fex n 96);
ch = terrenn con gualiid di pascolo arborato della superficie di are M43 riportate in N.CEU,
al foglio df mappa 20 parl, w5159
d) - terreno con gualitd @i pascole arborato della saperficie df ave 3452 riportale in NCEU,
al  foghio df wappe 21 part. 0 162;
el = terrenin con gquelité di semingtive  della superficie di eneri LOL4S rviportata in N.CEU
af foglio df mappa 24 part, 0."164;
£ - tevreno con gqualits di pascolo wborato della superficie of arve 1203 ripertato i NCEE,
al foglo i mappa 21 part. 0 171
g) = terrenn con gualite df pascolo arbormio della superficie i eltari LOLOZ viporiafe in
N.CEI. al foglic di mappa 21 pari w"101;
Ity - terrens con qualiti di paseolo arborate dello spperficie di ellan 4.17.50 riporfato i
N.CEU. wl foplio di mappa I3 part. 0,53
i)— fabbricato rurale della superficie niile di cirea 70 mg. composto di guattre vaur di cw due af
seminterraie ¢ duwe al plaono fevea con annessa forao, W tutto viportale ol NLCELL of foglio
i mappe 21 part, N 25— 246 fex n 96) eategoria ASS elowse 2 vendite i € 63,27
I tutte confinante con Strada Provineiale,

[l deseritto state dei noghi comisponde fedelmente alla consistenia in silu.

[ ‘heni di cui al pignoramento trattasi i tenenl “agricoli”, ubicati alla cda Monticelli del Comune
di Abricla(Pz), postt a diztanga dal soeles urbano del peeolo comune  mantana.

Esatta risulta |z classificazione catastale dei beni consistenti in we compendio terricro.di’ tipo
asricolo, della superficie complestiva di-ettan 8,906,335,

e qualith colturale vigente dei fondi & gquella di un “seminative”™ i montagna, bogeo e pascolo,

[ fondi rsultano oceupanti dal debitore per le atlivith di coltivazione agricola - ariendale.

[l Fabbricato dsulta essere di remota epoca di cealizzazione ed appartenuto alla famiglia del  dehi-
tore o ncgli anni [98S-R6  per effetio di on congistente mogetio dio dstnutlurazions edilizia €
comsrlidamisnto strtturale che  ha investito anche alin mmmohib o site - beneficiando  in parte di
fondi pubblici, ai sensi della legge nS21%RL in quanto dannepgiati dal sisma del 1980

Per lao realizzazione deglhi intervenii il Comune di Abriola ha nlascato Buone Contribato del
MWORMES 036 per un importo di Eire 135510658 ed un secondo integrative del [&OTRS 0735

bis per un importe di £ 163500151
Gl
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I fabbricats furono dichizrati abitabilifagibili in data  1ROTBG con apposita  certificazione - dall“arch.

R

Lo staro atwale degl imumobili & cul oi cccupiamo  risultano conformi  agli atti di progetto
adorizzall dal Comune.

Lit taggiungibilith del fabbncalo o del manufatio di coi al punto B} & consentita da una stradella
stervitn non percoeribile con autovelure ma solo. s piedi, con mezei aghcoli o animali da traino
per cffetto di ono servith atiiva, di-passaggio su fonde altr,

Occorre rilevare inolire che wna sepild di passaggio & diportata anche sulln mappe catisale e 5
extende parnllelamente al perimetrs nord< del fondo individuato dalla pan. n."244 {ex B6,

Tutti i terreni di eui al pignoramento ai fint wrbanistici, secondo il vigente PR.G. del Comung di
Abnole; ricadono 0 “zena omogenta B - gprcola” con 1 sepuenti-pirament:

< indige. mazsimo di edificabilitd fondiaria pai 2. 0,03 me/mg per; uso, residenziale;

- indice massimo di edificabslity fondiadia pai a 0,07 mefmg per uso agricalo,

- lotto minime my. 2000

- distanze minima o confim me 500

~ digtanza minima doagh edifici ml, |0,00;

1 fondi, rcadono nel Piane Terfitorale Pacsistice di area vasin Sellata -Voltorine Madonng di
Viggiane (vincolo paesapgisies D-lps 42200M) e sane soliopost al nspelto del © Vincolo

irogeologico Torcstale (R.BLn”3267/1923) ed  Amce futelate per legge art 142 DL Azi04, il

tuttn come da O milagciate dall'ente o rnnovazions,
PREZZD BASE @ AT AL ittt iriniisransianansamennnnnn e UE0 78,904,850

¥
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OUESITO n, 5: procedere alla vicostruzione del passagsi di proprieta in relazione al
bene pignorato.
Lesperto stimatore deve procedere alla vicostrozione di tutti | passaggl df proprieti relativi ai beni
pignorati intervenuti fra la teascrizione del pignoramento ¢ rizsalendo, a ritroso, al prime passaggio di
proprict rascritto in dats antecedente di venti anni alla trascrizione del pignocamento,
A questo riguardo, Mesperto:
deve sempre acquisive in via integrale Patto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
eseeutate (ad esempio; compravendita; donazione; permuta; cessione di diritll reali; assegnazione a
socio di cooperativa; ecc.), attood atli Che devono essere inseriti tra gli allegati afla relazione;
pui procedere ad sequisive in via integrale altresi pli atli d*acquisto precedenti laddove ne sussista
Popportuniti {ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porveioni del bene sianoe stale oggetio di
trasferbmento; laddove sia opportuno verificare — specie ai find della regolarith orhanistica - la
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedends in tal
caso allinserimento degli stessi tra gli allegati alla relagione.

Oualora nella ricostrugione dei passaggl di proprietd dovesse visnltare che la consistenza catastale del
bene sis diversa da guella attuale (ad esempio: indicazione di una pdla o sub diversi da guelli attuali),
Pesperto segnalerd anche i fraziomamenti ¢ le variasoni catastali via via esceuiti, incrociande § da
risultanti dagli atti di alicnazione con le visultanze ded registel catastali,

A queste riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovei consentire di comprendere se il bene pignovalo
corrisponda ai benl oggetto dei paszagei di proprieti.

In ogni caso, pol, nellipotesi di pignoramento di fabbricath, Pesperto deve specificars in termini esatt]
su quale oviginaria plla di lerreno insistano 1 detti fabbrleatl, allegando altresi foglio di mappa
catastale (con evidenzinzione della plla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimentis Pesperto non deve limitarsi ad iodicazioni di carattere gencrico
ed in particolare riferive che PPatts riguarderebbe i beni sol quali & stato edificato il fabbricato™ senea
ulteriori specificaziond, necorrendo al contrario documentare i passaggpi catastali inlervenuli.

Nell'ipotesi di beni pignovati in danno del debitore esecuiato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunione legale con il coniuge, 'esperto stimatore eseguiva visura ipotecaria anche sul nominative
del coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

Lesperto segnalerd tempestivamente al G, Vesistenza di atth i disposizione compinti dal coninge
pon debitore ofo Pesistenza di iscrizloni ipotecarie od altre formalita pregindizicvoli (ad esempio,
traserizione di sequesteo conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di Fallimento; ecc.),
producends copia defla nota di iscrizione efo di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1% Atto anteriore al ventennio avente maburs di atlo wmoriis eonso,

Nel caso in cui il primo atto antecedente di ventl anni la traserizione del pignoramento abbia natura di
atto morids cansa (trascrizione 0 denunzia di successione; traserizione di verbale di pubblicarione di
testamenta), Pesperto dovea eseguire autonoma ispesione presse i repistri immobiliar sul nominative
del dante cawsa, individoando Patto d*acquizte in favore dello stesso e visalendo ad un atto fnter vivos a
carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di divitt reali; ece.).
Qualora 1'atte individuato ahbia parimenti natora di atte mertis consa oppure s ivatt di atto inder
vives ma @ coraiiere mon traslative (ad esempio: divisione), Pesperio doveid procedere ulberiormente a
ritrosa sing ad individoare wn alto fder vivor 3 carpliore braslativo nel fermini sopra precisati.
Qualora Pisperione non sia in gradoe di condurve all*individuazione di un atte infter viros a caratiere
trastativoe sehbene condotta a ritcese per on considerevole lazso di tempo, esperto darid conto di ale
cireostanza nella relazions.

In tal caso, Pesperto preciseri comungue se quantomens Pintestagione nel cegistel del Catasto
corrisponda al nominative del soggetto indicat dai Registei Tmmaohiliari,

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la traserizione del pipnoramento abbia natura di
atlo gafer vives a carattere non raslative (od esempio: divisione), "esparto doved parioenti eseguire
ispezione presso i vegisted immaobiliari sul nominativi dei danti cansa, individuando Patto d*acguiste in

03
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favore depli stessi e risalendo ad un atto fafer vivos a cavattece traslativo nei termini anzidetti (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di divilti vealf; ece.).
3} Terreni acquisiti con procedura di espropriszione di pubblica utiliti.
Mel caso di fabbricati edificati su terreni aequisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita
(ad esemplo, nel caso di convenzioni per Uedilizia cconemica ¢ popolare), I'esperio acquisii presso la
P.A. competente la docwmentazione relativa all*emissione dei decreti di occnparione d'urgenza oo di
esproprio, precisando = in difeito dell’adogione di formale provvedimente di esproprio - se sia
intervenula irceversibile trasformazione dei suoli ¢ comungue fornendo ogni informazicne utile al
riguarde (anche con riguardo ad cventuali contenziosi in atto),

4} Beni gid in titolarith di istituzioni ecclesiasiiche,

el enco di bend in ovigine in titolariti di istitazioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il
sostentamento del clero; mense vescavili; ece, Pesperto preciseri se Pintestazione nei registri del
Catasto corrisponda al nominative del soggetto indicato dai Registei Immobiliavi.
5) Situarioni di compropiicti,
I 'esperto avid sempre eora di viscontrare Ia eventuale situazione di compropriets dei beni pignorati,
anche con pifevimento al dante cansa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura
feomumione legale tra coningi oppure ordinavia) e della misura delle quote di ciascuno dei
partecipanli,
&) Esistenea di diritto di usafrutio suf beni pignorati.
Laddove poi I'atte di acquisto del bene in capo all’esecutato contengs una riserva di psufrutio in
favore del dante cansa o di un terzo, esperto dovei svere cura di verificare sempre e se tale viserva
sig slata traseritia e se Pusofruttuario sia ancora in vita, A tale scopo acquisird il certificato di
ceistenza in vita ed eventoalmente di morte di guest altimo,

o PROVENIENZE dei cespiti pignoradi:
Dalla ricostruzione delle risulianze ipotecane & stato possibile aceemare ehe | bemt di cw al pigno-
rAMERo;
s per { diritti dell'intero dellu piena_proprieta, per lo swpevficie di eftari 08.96.35,  stfwan
alla eda Monticelli del Comune i Abrioln (Pz) focenti capo ol sfg. §
et @ o sone ad esso perveniti per offotto ded seguentd iofi:

B berreni censiti al:
foglin di mappa 21 patlle n'89 di are 32.20),
foglio di mappa 21 partlle n96 (ora n"244) di estari 12120,
foglio i mappa 21 partlle n°159 di are 2443,
foglio di mappa 21 partlle n."162 di are 84.52,
foglio di mappa 21 partlle nf164 di ettart EO1A43,
faglio di mappa 21 partdiz | o170 dii are 1303,
foplio di mappa 33 partlle 053 di ettai 4.17.50
per i diritti dell’intero song pervenuti al dehitove 0 vintie di:
¥ werifinra privata di comprovendita con soifoverizions anlenticata  per notar Anfonio Polosa
del 130272003 pep, n."53.923  fraserivo presso lo CCRRIL di Potenza il 190022003 reg,
pr 3025158, dal sig. ; nata od-o - ° = T

Nella vendita erano compresi un fabbricsto rurale  composto di’ quakro. vani insistente sulia part.
nE06 forn n7244) del foglio mappa 21 nonché un vand Llerraneo sito al planc  seminterrato del
fabbricato rarals, composto di e vani di col dee al piano seminterrate o uno al plane pame ¢
precisamente il pi piccolo posto # smista dell’accesso del fabbricato di o alla part. n.84 del
foplio: 21 ora n."242 sub 1)

il
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¢ il fondo censito al:
foplin: mpgpa 21 part. o 1001 i ettari [ 3020 per 1 divith || dell’intero g pervenute al  debitore in
virll dz:
¥ scritture privata di conpravendite con selfoscrizione autenticafn per notar Antonis  Polosa
del 130272003 rep, n.* 53921 frascrifio presse loa CCRRIL & Potenze # 19022003 reg.
nn. 3OS 157, dal sig. ' e

A v i bent venduti ‘emng pervenuli per Pintero della piena proprietd in vird di;
¥ afte di donazione per wovar Amtonio Polose del 1300593 rvep. 0" 40592/7865 da pavte di

Al donante 1 beni pervennero in plend propictd in vl ded seguent fitoli:
- guota pari g 182273 ginsto atro di divisione per wolar  Domenicantonio Zotta del 61101962
fep L 219397, fraseritto o Potenza il TZTNI962 al reg, n 263254 do ke
TIAT ' v [ T onate . - = ;
- guota pari @ 8273 ginsio atio d&i compravendite per notay Domenicantonio Zetta del

26010062 rep, n "T6230, traxeritto @ Pofenza il 0903962 ol reg. 0 249420 do

- quota pari @ 83273 giusio alte @ denaziene per notay Domenicantonio Zotle del 260171962
rep. 0."16230, prascritto g Potenza i 030371262 ol reg. n."249420 da - Haio
¥ iy A . . . .

Tutto gquanto accertato ol consente di poter rilevare che sussiste 1a continwitdy delle Drascriziom

alive i venlennis, anteriprmente  alls data della fraserizione del pi

(5
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« QUESITO n. 6: verificare la rvepolaritd del bene o dei pignorati setto il profilo
eifilizio _ed urbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarith dei beni solto il profile edilizio ed urbanistico,
tenute conto delle modifiche apportate all’art, 172 bis (numeri 7, 8 e 9 dis. Atk cpoe, che di segoito si
ripovtane: “7) in caso df opere abusive, i controlle della possilalita di sanatovie ai sensi dell'arficolo 36
del decreto del Presidenge della Repubblica del 6 giugno 2001, n 380 ¢ ghi eveninali costi della sitessa;
aftrinrenit, la verifice sull"eventuale presenfozione di istanze of condore, indicando i soggedtoisiante ¢ fa
novmativa in forze della quale Distanze sfa staly presenieia, bo stato del procedimentn, | eogdi per il
conseguimenis del titols in sanatorin e 18 evaninali ohlazioni gia corvisposie o du corrispondére; in vgni
altre. case, T verifiea, of fini defla isfonge of condonn che Pagpindicoiarie posea evenfuclmenie
presentare, che gl imarobili pignorail si frovine welle condiziond previste dall®articols $0, comma sesto |
delln legge 28 febbraio 1985, . 47 ovvers dall'art, 46, comma guinto del decveto del Presidente della
Repubblica del 6 giugnro 2001, u, 380, specificand il costo per il consegutmento del fifelo in sanalori; 8}
I verifica olee § bend pignorali siano gravali da censo, fivello o uso civico ¢ se W Sia stata gffrancagione da
fali pesi, ovvero che il divitto sul bene del debitore pighoralo sia dif proprietd oveers derivanio dea alcwne
dei sndderti fitoli:®) Finformaziones sull’importo anmio delle spese fisve di gestione o Jf menudenzione, su
evenfuali ypese straordinarie gia delibervate anche se i relative debito non sia ancora seaduto, sueventudol
spese condominiali non pagate negli ultimi diwe anni anteriori alla doia. della perizia, sl corso di
evenfiall pamd'rmcﬂﬂ pindiziar! relativi ol bene pignoraio®,”

Indicherd altresi:

PPepoca di realizzazione dell’ immobile:

gli estremi esattl del provvedimento autorizzativo {licenza cdilizia n. i concessione edilizia n.
sy eventuali varianti; permessa di costruire n, DA N, _ e

Ia rispondenza della costrzione alle previsioni del provvedimento autorizeativa,

Al rignards, Pesperto deve procedere all*acquisizione presso 1l competente nificlo teenico comunale di
copia del provvedimentn autorizeativo, nonché def graflcl di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima,

8i sotiolinen al riguardo come, in risposta al presente quesito, Pesperto NON DEVE MAT limitarsi a
vipetere  pedissequamente  gquanto  viferito  daghi  uffici  tecnicl  comunali,  dovends  procedirs
autonomamente apli opportuni accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della
rispondenza della costrozione alle previsioni del provvedimento aulorizeive).

Nell'ipotesi in cui Pufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti antorizzativi sotto il
profile edilizio-urbanistico per il fabbricatlo pignocato, Pesperto preciserd azitutto la presumibile
epoca di realizzarione del fabbricato.

A guesto riguardo ed a mero Uloloe esemplifieativo, Mesperto potra atilizzare ai fini della datazione
dell’epoca di costruzione: §) schiede planimetriche catastali; i) acrofologrammetrie acquisibili presso
gli wifici competenti e societh private; i) informazioni desumibili doghi atth di (rasferimento (ad
csempio, gualora atto contenga esatta deseviziong del tabbricato); iv) clementi desumibali dalla
tipologia costruttiva utilizzata; ¥) contesta di ubicazione del bene (ad esempio: comtro stores dells
cittit).

In nessun case Pesperto stimalocs uulr"l I'ure affidamento_esclpsivoe_snlla_ dichiaraxione di_parte
contenmia nell*at hri b stato ediflicato in data antecedenie al

1.9.1967.

Laddove Pesperto concluda — salla base dell*accertamento sopra compinto — per edificazions del
bene in data antecedente al 191967, il cespite sard considerato regoelare (salve che per e eventoali
accertate modifiche dello statn dei luoghi che siano intervennte in data successiva, in relazione afle
quali Fesperto procedera ad wn autonoma verifica della legittimitiy urbanistica delle stesse ¢ = in
difetto = all*accertamento della sanabilitifcondonabilita di coi in prosiegood.,

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell’aceertamento sopra compiuto - per Pedificazione del
hene in data successiva al L1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sari considerato
abusive e I'esperto procederh agll accertamenti della sanabiliti/condonabiliti di eui in prosieguoe.

= Wumisri Apginn deiam, 12 o |, leii cim, 1l B35
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Nell'ipodesi in cui Pofficio teenico comunale eomunichi Uesistensa di provvedimenti autorizzativi sotto
il profile edilizio-urbanistico per il fabhricato pignovato ma non sia in grado di consegnare all®esperto
copia del detto provvedimente od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per
smarrimento; inagibilith dell’archivio; sequestro penale; ccc,), esperto deve vichiedere al relativo
dirigente cerfificazione in tal senso (contenente altresi Pindicazione delle ragoioni della mancata
congepna), certificazione che sara inserita tra gli allegati alla relazione,

Nell'ipotesi di difformita efo medifiche del Fabhricato rispetto al provvedimento autorizeativo, in
rispasta al presente quesito PPesperto deve precisave analiticamente le difformitia tra la sitodeione reale
dei luoghi ¢ la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini defl*opportuna comprensione I'espertio:

- dleve procedere alla soveappostzone della planimetria delloe stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

= nel caso di riscontrate difformita:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnaghi com opporiuna indicazione grafica delle

piscontrate difformith, inserendo Ia detta planimetria sia in formate ridotto nel testo dedls velazione in
rigposta al presente guesito, sia in formato ordinarcio in allegato alla relazione medesima;

deve poi precisare 'eventuale possibilith di sanatoris delle ditformits riscontrate ed § costi della medesima

el
I}

|

secondo quante di seguile precisato,

I caso di opere abusive Vesperte procederh come segne:

anzitutto, verificherd la possibilith di sanatoria c.d. ordinaris ai sensi dell*art. 36 del DR 0. 380 del
2001 & pli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed In via suhovdinala, verificherd Peventoale avvenuta presentazione di istange di
condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

il soggetto istante ¢ la novmativa in forzen dells quale Vistanza di condone sia stata presentata
{segnatamente, indicando se si tratli di istanza al sensl degli artt, 31 ¢ segoenti della legge n. 47 del
1985; oppure ai sensi dell*art, 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art, 32 del D.L. n, 269
del 2003 convertito In legge n. 326 del 2003

I stato della procedura presso gli niTicl feenicl competenti (pareri; delibernzoni; ece.);

i eosti della sanatoria ¢ le eventoali oblazioni gia corvisposte elo ancora da corvispondersi;

L conformith del fabbricate ai graficl di progetio depositati-p correds dell’istanza (segnalandos, anche
in tal caso graficamente, le eventuall difformita);

in teres looge ed in via olierlormente subordinata, verificherd inoltre = ai fini della domanda in
sanatoria che "ageindicatario potra eventualmente presentare - se gli immohili pignorati si trovino o
meno nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n, 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5
del DR, o 380 del 2000 {gid art. 17, comma 5, della lepge n, 47 del 1983),

A quest’ultimo rignarde, esperto deve:

determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicasbe;

chiarire = — in ragione della data di edificazionc come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive — Pimmaobile ayveebbe potute beneficiare di una delle sanatorie di
cul alle disposizioni di seguite indicate:

artt. 31 ¢ sepuenti della legze n. 47 del 1985 (in linea di principlo, inunobili ed opere abusivi ultimati
enlro la data del LI0T9E3 ed alle condizioni ivi indicate]);

art, 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ulthmate entro la data del
31121993 od alle condizion ivi indicate);

art. 32 del DL no 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 {in linca di principio, opere abusive
ultimate enteoe ba data del 3132003 ed alle condidoni ivi indicate);

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

Al riguardo, Pesperto deve far riferimento al credito temporabmente pitn antieo che sia stato fatto
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da ono dei creditori
intervenufi), quale risultante dagli atii defla procedura;

7y
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hi conchudere infine — atteaverss i1 combinate disposto delle verifiche sopra indicate - se ed

eventualmente in hase quali delle disposizioni di legge Sopra indicate Paggindicatario possa
depositare domanda di sanatoria.

ln tutle le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, Mesperto deve indicare — previa
assunzione delle opportune informasion] presso gli offici comunall competent] - i relativi costi.

Ove Pabuso non sia io aleon modo sanabile, Pesperto deve precisare s sia stato emesso ordine di
demolizione dellMimmobile, assumendo le opportune mformarioni presso i competent uifich comumnali ¢
quantificare gli oneri economici necessari per 'climinazione dello stesso.

[nfine, Pesperto deve verificare PPesistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisive certificato
apgiornato di destinazione urbanistica.

MNel caso di maneata visposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla
richiesta inoltrata o comunegue di risposta incompleta, 'esperta stimatore depositerd stanza al gindice
dell ssecugione per Pemissione del provvedimento di cud all®art. 213 c.p.c.

Dalle indagine effetuate al Comune di Abricla & emerso che il fabbricato ed il formo indicei nells
deserizione al peento 1) ed ora censiti al N.OCEU. al foglio df mappa 27 part,. n" 245 - 346 fex
pare. #.°95) nonché il locale fvanen indicato al punio §) o censite sl NCEU. al jfoglie di
mappa 21 part. 0242 sub T ofex Y3) in uno el mageior fabbricato inoowoesso & oanglobato
risultano essere di remots epoca.di- realizraziong ed appmtenuti ol nonne del debitoee,

Detli immobili, negli anni’ T985-86  per effetto di un consistente progette di ristrutturagions. edilizie
¢ consolidamente strugurale; | gond siat oggeio di o intervento edilizio beneliciando . in. parte. di
fondi pubblici, ai sensi della legge n."219/81 in quanto danneggisti dal sisma del 1950,

Per ta realizsazione dei livori  dellimporto complessivo di £ire 1385055594, i Comung  ha
rilasciato al e ' {precedents
proprictarioy un primo Buono Contributo del [IVO3/BS n"36 per un importo di £ire 135.310.658
cd un-sccondo intégrativo  del 16M7T/E6 n."36 bis per un impmto di-£. 163300151,

Il pragatn principale rguardante, perd, tre fabbricati rumeli e da demolizione ¢ la ncostruzone - di
vn quarto fo redatto dalla - - delllAach, ~ 3 ¢ ing. o
Al progetto principale. fecero seguito o™ tre perize di variante.

I lavori inizan (1 ZWOTES ed wltimag i 050786 furono eseguiti dall®impresa
N cerificate di repolare esecuzione fO redatto dai  progettisti i I8AOWE6 ed 1 fobbiican rur-:.nn
dichiarati abitabilifagibili in data- L8M0WEG con apposita - cemificazione dall"arch. _

Lo stato attuale degli iminobidi (di cwi i occupiame risultano conformi agli st /di . progetio
autorizzet dal Comune.

Tuti 1 feaveni di coi al pignoramento ai lni urbanistici, secondo il vigemie PR.G. del Comune di
Abrials, richdons in “zona omogonea £ - agricola” con 1 Seguenti parametei

~indiee massima di edificabilith fondiaria pari a 0,03 me/myg per dso residenziale;

< imdice. massimo di edificabilith fondiada pari & 0,07 me/mg per wso agHeclo.

- Jottp: minimo meg. 200605

- digtanze mimimen dil conbioe me 500

- distanza rminima daghi edifici ml. 10,00,

1 fondi, ricadono nel Piano Termtoriale Paesistico di area vasta Sellats -Volturnno- Madonna  di

Viggiano (vincolo pacsaggistico - Py-dgs 422004) ¢ sono somoposti  al rispetio del  Viscols
Ol
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idrageotogico forestale (RIDL, n" 3267/1923) ed  Aree wtelae per-legpe arl, 142 DL n. 42004 il
ot eameda - DL rilaseiato dall ente,
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OUESITO N, 7: indicare lo stato di possess attuale dell immobile.

L'esperto stimatore deve precisave se Vimmobile pignorate sia occupato dal debitore esecuiato o da
soggetti tered.

Wel case di immaohile pecopato da sopgetti terzd, Vesperto deve precisare il titolo in forga del guale
abbia luopo occuparione (ad esempio: contratto di locagione; affitto; comedato; provvedimento di
assepnazionc della easa coniugale: ece.) oppure — in difetto - indicare che PFoceuparione ha luogo in
asseneza di litolo,

I ogni caso, lnddove Poccapazione abbia luogo in forza di uno dei titoli soprea indicati, Pesperto deye
sempre acguisire copia dello stesso ed allegarlo alla velazione.

Laddove si tratti di contratto di locmgone o di affitto, Pesperto deve verificare la data di vegisteazione,
la data di scadenza, Peventuale data di rilaselo fizsata o lo stato della cavsa eventualmente in corso per
il rilascio.

Mel case di immaobile occupato da sopgelti terzd, Uesperto deve ineltre acguisive certificato sterico di
residenza dell’ necupante.

Mel caso di immobile occupato da soggetfi terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
{ad esempio, contratto di locazione reglstrato In data antecedente al pignoramento), 'esperto
verilicheri se il canone di locazione sia inferiove di un tereo al valove locativa 3 mercato o a quello
rlsultante da precedenti Tocazionl al fine di consentive al gindice dell’esecarione ed all’eventnale
agpiudicatario di procedere alle determinazion! di cul all®arct, 2923, terzo comma, eod. civ.

MNel enso di immohile scenpato da soggetti tordd senza aleun titelo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, oceupante di [atte; occopante in forza di contratio di comedate; ecc.,
Pesperto procederh alle determinasdoni di sepoito Indicate:

in primo luogn, quantifickerd il canone di_locagione di mereato di un immaobile appartenente al
segmento di mercato dell’ immobile pignorato:

in seconds luogo, indichers ammontare di una eventoale indenmiti di sccupazione da richiedersi al
teren occupante (tenendo coute di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerive la richiesta di
aita indenmith in misura ridoita vispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di csempio: la
durata ridotia e precaria deloccupazione; 'obbligo di immediato vilascio dell'immobile a richiesta
degli organi della procedura; Vesigenza di assicarare la conservazione del bene; ece.),

Dalle venifiche effettuate i cespiti  risultano essere di proprieth della debitore.
Risultano di costui anche occupati per Pesercizio  delle attivied agricols’ esercitate,
Gl immobili oggetto della vendita, risultano miti indistintamente nella disponibalitd esclusiva del

dehilore.

71
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UESITO n, 8: specificare i vincoli ed oneri
L'esperto deve procedere afla spevificazione dei vincoli ed oneri gioridici gravanti sul bene,
In particolare ed a fitole esemplificativo, Pesperto stimatore deve:
alverificare — in presenza i trascriziond i pignoramenti diversi do quells originante In presente
proceducs espropriativa = la pendenza di alire peocedore esecutive velative ai medesimi heni
pignorati, riferendo o stato delle stesse (assumendo le opportune informasioni presso b cancelleria del
Triburnale).
MNel caso in cui sin ancors pendente precedente procedura espropriativa, Pesperto ne daci immaediata
segnalazione al gindice dell*escenwione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni velativi alla
rinninne:
Ipverilicare — in presenza Of trasceiziond di domande gindizdall sugll immoldl pignorati — la pendenza
di procediment giodiziali civili velativi al medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell*atto
imteaduttive ¢ riferendo cirea o stalo del detto procediments (assumendo e opportone informasion
presso la cancellerin del Tribunale).
La docamentazione cosi acquisita sard allegaia allp relazione;
clacguisire copia di eventuale provvediments gindiziale i assepnaions ol coninge dells cass
eomiugale;
digeguisire copia di provvedimenti impositivi dil vincoll storlco-artistic;
elverificare = per gli immaobili per i quali sia esistente on condominio - Pesistenza di regolamento
condominiale ¢ la eventonale traserizione dello stesse;
fracquisire copia degli atti impositivi di serviti sul bene plgnovato eventualmente risultanti dai
Registei Immobiliar,
In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risolting essere stati esegniti provvedimenti di sequestro
penzale (anche in data suecessiva alla trazerizione del pignoramenta), Pesperto acquisich - con Paosilio
del custede giudiziario = la relativa docomentazione presso gl wiTicd competenti, depasitando copia del
provvedimento ¢ del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestra}, informandone tempestivamente il G.E, per Padozione
dei provvediments circa il prosiegno delle operazioni di stima,

In risposia al presente quesito, esperto deve ineltre indicare in serioni separate ghi oneri ed i vincoli
che restano a carieo delPacguirente ¢ quelli che sono invece cancellati o comungue regolarizzati nel
contesto della procedurs.
In particolave, Vespertn indicherd:
SELIONE A: Oneri ¢ vincoli a carico dell®scquivente.
Tra queati si segnaling in linea di prineipio:
Domande gindiziali;
At di asservimento webanistici e cessioni di cubatora;
Convenzioni matrimoniali ¢ provvediment di assepnacione della casa coningale al coniugae:
Altrd pesi o limftagiond @*wso (cs. oneri reali, obbligazioni proprer rem, sevvith, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;
Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artisiic o di altro tpo,
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarvizzati nel contesto della procedurs,
Tra guesti si segnalanod

1. Lserizioni ipofecirie;

2. Pignoramenti ed altre traserizioni pregindizevoli (sequeshi conservativiy ece.);

3, Difformitd wrbanistico-edilizie {con  indicazione del costo dellan  vegolaviszazione  come
determinate i risposta al qoesito w6 ¢ la precisazione che tale costo & stato detvatio nella
determinazione del prezzo base d'asta laddove nom si sia procedute alla regolarizzazione in
corso di procedural;

Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n, 3 e la precisazione che tale costn & stato detratto nella determinazione del prezeo
base d'asta laddove non si sia proceduto alla repolarizeseione in corso di procedural.,

1§
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Dulla verifica della documentagione ipotecaria presso la OCRRETL-i Potenza, sogh immobili  og-
gentn i (vendita (particella per particella) fino alla  data - del TAN2024 sono risultate accese e

seguentt formabiis:

« IPOTECHE [SCRITTE:
1) - Ipoteca Volontaria.
Iscriva in duta 7922003 af e LLIZEISY presso la COREI i Polenza, a favore dh
5.p-4, con sede i ¥ © o fronte di un maleo ipotecario concesso \con atio] per
Motar Antonio Polosa del [302/2003 rep. n"53024, registrato a Polenza il 19/0203 al n"13X1E per
Iimporte complessivo di £ C T Al g '
L'ipoteca veniva iscritta per un mporto di € o« 277 sugh immobili d cui al presente lavoso.
In particolare: i divitd dell’ingero dei beni simaii olle cdo Monticelli del Comune di Abriola
] = terrena di are 3220 riportgto In NCEU. al foglio di mappe 21 part. "85
Bl ~Aerrene- o ettari L2120 riportale in NCEU, of joglio dif mappa 21 part. n.o86;
e} - terrena di are 243 ripovtato v NCEU. o f-’.-'gﬁ-‘?" e 20 part n 159
d) - terrenn di are 8452 ripodate in NCEL. ol foplie ol moppa 21 parl. n 162
e)= farreno  di cettart 10145 viportofo in NCEU ol foglio di mappa 24 part, n"lod;
f1- terreno  di are 1203 vipovieto in N.CEU. o foglio of mappa 21 parl. n 171
£)- terrene i cgari LOZ02 riportato in NCELL al foplio dif mappa 21 part. 100
W) - devreno dioeifari @ P750 Fporiin in NCOELL o foplie di mappa 33 part. wad;
i) fabbricite ruvale composie & gugicra vani di cul due al semintervaie e due ol plana. erra
fisiseente sl particella 0."96 del foglie di mappa 21;
) —tlopcale: teveanes del fabbricaio rurale composto i tre vani di cui due al seminterralo e ino
@l piwo prime e precisamente i vano pii piceolo posie o sinistra dell'accesso del fab-
bricate o cwi alla porticella 0.9 del foplio 21

2= Ipoveca legale
Ineritty in clara 28072008 o nS3ITOHITOF  presso 3 CERRAN di Potenza, a favore i 5.EM
ora Hguitalip s.p.a., con sede in Potenza in via della Tecnicn, n"l8,
Il witto, in vicd i sto del (ROT06 rep. 0224911 derivante da ruoli per un importo complessive di

€ 1.821,28.
L'ipoteca veniva iscritta sul terreno sito in Abriola, censito al foglio di mappa 21 part. n."89 &

proprieta del debitore.

3) - Ipoteca legale
Iseritty i datn 23032009 of n 55004871 presso fa CCREN di Potenza, o favore i 5.EM om
Equitalia spa., con sede in Potenza in via della Teenica, n."18,
I mtto, in wirth di o, del 1&OATY rep, n 38604 derivante da meoli per un importo complessivo

di € 22,733, 18,
L'ipodecs veniva iscritta sui terreni st i Abriola. ed indicati sananzt ai puntt b, c, d. e f g h

4) - Ipoteca Velontaria in Rinnovazione
lecritta in data FEOF2023 of wS2170090 presse ln CCRBRID di Potebwa, a favere i
a.pa, con sede in - "y 8 fronte di un mutuo ipolEcErio CONCESSO CON A0 pey
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Wit Antonio Polosa dél 130272003 repi n.753924, repisitaty = Foteaza il 1902603 41 n.°1321E per
Pimporte complessive di- € -l s Il 1§
| ipoteca veniva iscritta per un importo di € ' sugli immobili o cui al presente lavono,

o  PIGNORAMENT! _TRASCRITT!
1= Pignoramenis tnunobiiore
Trageriito presso la CCORRJL i Pocnea in dote O60K2011 al Rep. 038054924 o favers

a favore di O Vaipd,eon sede in T o qelln t Le , 3
spa con sede in . sl T e ed  iserito @l nt2311 del RGE del Eribunale (di
Potenza  per un credito di &ers " oltre inderessi, i atte in vied di oatto o preceito del

LMD/ derivante da un muiue Topdiario del 130203, il wito o ovic di alto di precelto def
LW/ dervante de un mutno fondiario del 130203 per notar  Antonio Polosa rep, 0" 53924 a
e opgi Impagato,

« ALTRE FORMALITA' TRASCRITTE
Messung, La verifica delle formalitd pregiudizievoli o caried del debitore nulla ha pitt ha rilevato

QUESITO n, 9: verificare se i beni pignorati vicadano su suolo demaniale,

1.'esperin deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi
sia stato provvedimento di déclassaments o se gia in corso la pratica per lo stesso,

I cespiti non ricadono su suolo demaiale & non sono soggelti a vincoll

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

L'esperto deve procedere alla verifica s¢ § beni pignovati siano gravati da censo, livello o uso civico ¢ se
vi =ia stata affrancazions da tali pesi, ovvero se il divitto sul bene del debitore pignorate sia di
proprieti o di natura concessoria in virtd di alcuno degli istituti fichiamati.

In particolave, Pesperto verificheri laddove possibile - per il tramite di opportane indaging catastali -
il titols costitutive ¢ la natura del sopgette a favore del guale sla costituito il divitte (se pubblics o
privato).

AlPuapo, laddove il divitto sia costituite o favere di soggetio privato (es. persone fisiche; istituti
religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) esperto verificherh - acquisendo Ia relativa
documentarione — s sussistane i presupposi per ritencre che vi sla stato acquisto della piena proprieth
per usncapione (ad es., laddove originario enfilenta o livellario, od un suo successore, ahbia cedoto
ad altri per atto tra vivi la piena propricth del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso
gravanti o comungue gavantendn P'immaobile come libera da qualungue gravame o siano. decorsi
almena venti anni dall®atto di acguiste).

Laddove il diritto sia costituitn a favore di soppetto pabblico, Pesperto verifichera se il soggeito
concedente sia nn’amministrazione statale od on’avienda autonoma deflo State (nel gual caso
verificherh se sussistann | presupposti per considerare il divitto estinto ai sensi degli artt, 1 della legge
. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppare a favore di ente locale in forzga di provvedimento
di quotizrarione ed assegnazione, eventnalmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 acquisendo la
relativa  documentamonelIn tale ultima ipolesi, laddove dovesse rvisullare 'assenza di atti di
alfrancarione del bene, Pesperto sospenderh le operaziond di stima e-depogiters nota al GUE. eorvedata
della relativa docomentazione,

1 cespili sond liben  da gualsiasi gravame.
I diritti sui beni pignorati sono di progrieth e non seno i natora concessoria.
I titolo eostitutivo e la natora del sogpetio a favore del quale & stato costitweite 11 diniio” ¢ soEgetio

privato nyvero pesone fisiche fibery da qualungue gravame di almeise venti anni.
14
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QUESITO . 11: fornire opni informazione utile sulle spese di gestione dell' immobile ¢ su eventuali
P '|-[1‘]5"|‘iﬁ in corso.
I esperto deve fornire ogol informazione concernente;
P'importa aunuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ardinariel;
eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due annd anteriori alla data della
periving
eventuali procedimenti gindiziaed in corso velativi al cespite pignorats,

Sui pignoriti non sussistono spese fisse di pestions o manulenzione (es. spese condominials ardinaric);
eventuli spese straordinaric gia deliberate ma non. ancora scadule;

eventuali spese  condominiali scadute non pagae negl pltimi dus anni anterion alla daa della
perizia;

everipali procedimentt giudizian in corso relativi al cespile pignoale.,

]
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

I esperto deve indicave il valore di mercato dell’immohile wel rispetto del coabert previsti dall’avt,
568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 832005 convertite nella legge 1522015, il cui testo
novellato gui s riporta: (Determinazione del valore dell'immobile), “Agii effetti dell’espropriazione i
valore dellimmobile & determinato dal gindiee avio rignardo al valove di mercate sulla base degli
elementi fornitl dafle parti e dall’ esperto nominate ai censi dell'ariicols 569, prime eomina, Nelio
determinazione del valore di meveato Uesperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,
specificandn quells commerciale, del valore per mefro quidre e del vialove complessive, espanedo
aualiticennente gff ademiauenii e de corvegiont della stina, v compresd o riduzioie del valore JdF prereddo
praticaia per Vassenza della gparenzia per vig del bene vendutn, & precivando foll adegramenti in maniera
distinta pev pli oneri di regolarizznzione wrbanisiica, fo stoto d'wgo e di manutenzione, lo state di pessessa,
i vincolf e gl onert ginetdic™

A guesto rignardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazions
der datt uiilivzai la stima ¢ delle Fonfi di scquisizione di tali dati, depositando in allegato alla
perizia copia dei documenti otilizzati (ad esempio: contratt  di alienavione di alied  fmmebill
viconducibili al medesime segmento di mercato del eespite pignorato; decreti di trasferimento emessi
dal Tribunale ¢d aventi ad oggetto Immaobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite
pignorato: dati dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare dell® Agenala delle Entrate; coc).

wel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali;
mediatori; ecc.), "esperto deve:
indicare il nominative di ciaseun operatore interpellate (ad esempio: agenzia immaobiliare con
sedein_k
precisare i datl forniti da ciascon operatore (con indicazione del valorl minfmao ¢ massimo comunicati
da clasemmo di essi);
precisare in maniera sufficientemente dettngliata le modalith di determinazione dei dati’ forniti
dall'operatore (attraverse il riferimento ad ati di compravendita; alla data depli stessi; alla Gpologia
degli immobili ageetto di (ali atti; eec.).

[esperio potri inoltre acquisive informazioni ai fini della stima anche presso soggetii che abbiano
svolto attiviti di custede gindiziavie efo professionista delegatn alle vendite forzate. In tal caso,
I"esperto procederd a reperive i documentd di riferimento (sepnatamente, i decreti di trasfevimento
rilevantl ai fini della stima), che saanno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUO! LIMITARSI A FARE RICORS(O A MERE PORMULE DI
STILE OUALL “TN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE
ACQUISITA, ECC.™

Nella determinazione del valore di mercato UPegperto deve procedere al caleolo delle superfici per
cinscun immahile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al my e del valore totale,
esponendo analiticamente ghi adeguamenti e le corvezioni della stima,

A guesto rigunardo, Pesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli onert di
vepolarirazione urbanistica, lo state d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed oneri
siuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condomindali insotute.

L’esperta NON DEVE MAI detravre dal valore di mercaio il costo delle cancellazioni delle
iserizgioni ¢ traserizioni pregiodizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscridpond ipotecaric:
wrascriziond di pignoramentis trascrizioni di sequestri conservativi),

Mella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla loee delle considersgioni svalte in
risposta al quesito n, 6 - siano totalmente ahusivi od in aleun moda sanabill, Pesperto procedera éx art.
173 bis-disp. att, ¢.p.c. ¢ come segne:

pel'ipotesi in cui risulll essere stato emesso ordine di de
il vatore del suolo ¢ del costi di demaolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in_eni non risulll essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Pesperio
determinerd il valore d’uso del hene.

izione del bene, Pespecto quantifichers

i
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Sulla seorta del valore di mercato determinato come sopra, Pesperto proporrd al pgivdice
dell"esecuzions un prezes base d asta del cespite che tenga conto delle differenee esistenti al momento
dofla stima (ra ta vendita al libero mercato @ la vendita foreita dell immaobile, applicindo a questo
riguardo wia ridurione rispetto al valove di mercato come sopra individuate nella misora ritenota
opportoma in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in oeni caso compresn bra il 10 % ed il
1% del valore di mercato) al fine di vendere comparabile & competitive Pacqguisto in sede di
eaproprigsions forgata rispetto all'acguiste nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’atteneione dell esperto come tali differenze possano conerelizearsi:
mells eventwale mancata immeckiata disponibialich dell*immaobile alla data i aggiodicarione;
netle eventoali diverse modalith Oscall tea gl acquisit a Hbero mercato e @i acquisti in sede O vendita
foreata;
nella mancata operativita della parania per viel ¢ mancanea di gualith in relaeone alla vendita
forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato {rivalotazrione/svalotazione), sia
dalle caratieristiche e dalle condizioni dell'inunaobile {deperimente fsics, obsolescenze Tunzionali ed
obzoleseenze esterne) che possano intervenive (ra la data della stima e Lo data- di aggindicasione;
nella possibiliti che la vendita abbia luego mediante rilanci in sede di gava.

Dizpositivo dell'art. 5368 Codice di Procedura Crivile

Mella  determinazione del valore degh immobili pignorati, agh effett dell’cspropriazione il relative
valore & determinato avuld mguacde al valore di mercato sufla base degli element fomiti dalle parti
¢ dall’eaperto nominate ai sensl dell’articolo 569, pramo conuna Pertanto,  Mesperto’ procede  al
calcolo della  superficie dell'immohile, specificando  quella  commercialeflorda, il valore per metro
guadro ¢ il valore complessivo, esponendo nnaliticamente pli adeguamenti  le comezioni dalla stima, v
comprean la ndwsone  del valore di o mercito praticatas  per assenza della garanzia per vz del beng
vendutn, o preciszndo Laki atl'uguullu.'n[i in mamieid disting per gli onerd di regolarizzazione urbanistica, 1o
stato d*uso o di manutenzions, o slato di possesso, 1 vineoli e phi onen giuridici non eliminabili nel corso
del provedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute,

Tanto  premessa, al fine di determigare i valore dei beni- nel nzpetic del ciiado arl. 5368 cp.c,
modificatn per cffettn del DL B3/2015 convertite nella leppe- 1322205 si & proceduto alla deter
minazione della superficie lorda degli dmmobili, come meghio nportata nel seguente quandro:

i) - lerrenn. oon J'Elu:lluil.i di paseoln arborais della superficie di are 32 pigoriais in MCEL
al foplio of snapgeas 21 part. o 89
Iy - tevvcws con qualith di semdnative dells soperfice i ettard L20LE4  ciportats in NOT.
ol Toglin di mappa 21 part 07344 (o n, 963
cf - torrena con qualith di pascalo arborato delin superfidc il qme 2443 rlpnrlnm in NCEL
al Toglio di mappa 21 parl. n,"15%
) - tervens conoguadit i pascolo avbarate della soperficie ol arve 8451 vipovinte i MOCEL,
al foplio di mapps 21 pard. 07163
¢k - terrenn con qelith di seninative defla superflele di edtarl LOLAS vipartate In NOCEEL
wl Fophio di mappa 21 pard. w16,
= texrenn con quality di pascele arbocats  della soperficle O are 12068 vipoctate in SACEL
al foghio dif mappa:. 21 pard, w1713
g = lerrens con quakifd di pascele arbornta  dells saperficie di etfnrd LE3O2 ripariata in
MCEILL al foplo i mappa 21 parl. 51001
h)- lerrems Sai qualim il |_'|HE-|:'-I,II|] arhiornda  delln saporficie i etbari L1030 cipaciods in

NOCLELL al foplio di mappa 33 pard. n."53;
it~ fnhbricale porale delln soperficie while di civen 70 mu. eposio B guoltre vaoi i cui doce al

semnintervato ¢ odoe ol phana lerra con annessa fermo, || feite elporiato af MOCELL gl faplia
di mapgea 20 parle w" 245 - 36 ey no B0 codegorin A clisise 2 rewditn di £ 63,27
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o Aspetii metodologicl e criteri di siimi
P gusmtc attiene il criterio di stima wtilizeato al fine di uddivenice al valore complessivo det beni
oppetto di vendita si B rtenuto opportune adottare il procedimento “sinfefico < comparafive” che
consente di formulare il giudizio sul pill probabile valore di mercate del  bene opgelto di stinna.
A tal fine. si & temoto conto della: attuale & concreta destinazione dei beni, dello stato di con-
servazions, eonsislenza, velusth nonché appelibilitd sul mercato,
I eriterio di stima o aspedln coomemico dei beni i ocwl siodeve trovare 1l pid probabile valope &
dungue quello del “valore/vemale' dei beni che comisponde al valore che il bene assume nel mer-
eqto, e quindi il compito del CTAL & guello di ricercare | pild probabili valori attriboit i’ bem
in oggettn da ordinerd compratoni & ordinan venditari.
Mel case di fabbricati urbani, deito valore pud essere ricercato attravesso. il procedimento sinletico
e analitico.
Il primo procedimento & hasato sulla comparvidone con 1 preed di compravendila di proprictd ana-
loghe per catattenistiche  impiantistiche, utilizeative ¢ [Zonsgli o guelle opgeito di stima. I
procedimente analitico 51 basy, invece, sulla previsione dej - reddid nells -fuluri, supposts costanti,
continuativi ¢ medi da scontzre all'atualith (capitalizzazione dei redditi).
M valoie cost desunto dovigbbe coincidere, in  un'economia assestata ed in equilibrio con il valore
di mercato, Quando, invece, 1 mercato non & in equilibria, pud verificassi ¢he i prezzo i mercato
sig superiore o inferiore al prezzo di capitalizzazione e, quindi, ped emergere una discordanza anche
notevole b @ due valori |
Allo stato attuale, cul deve riferirsi la presente stima, & da escludersi che possa essere applicata 1l
metodo analitico perché [ sioazione) dil mercato- ¢ tale che non o'¢ rispondenza tra il fediito di uo
bene economicn ed il valore capitale comispondents; esiste, in ol termumi, ncerleRza sl reddito
ordinario da capitplizzare con un sapgio adeguato, anch'esso dif ficilmente imdividuakile,
8i ritiene, quindi, opportano per la ostima des beni in opgetto, come gia indicato, adottare il proce-
dimento  “simtefica - comparative™, basato sui dati raccolti s ounares o pin vasia possibile e
limitréfa ai cespiti oggetto di stima, quindi jencndo conto ded valoet medi desunt dalle ndagini di
TeETCil.
[ criters i stima, in penere, vardano con il variare della natura-dell immabile da stimare.
La stimn dei béeni in esame sad basatn sulla compaazione con i walor desunti dalle indaging i
mercalo svolie per accerament diretti di immobili simili e rfcadenti pella medesima zooa,
Le indagini svelte in loce hanno pertatt alla conoscenza di presed molio oscillant wa loce in fun-
zione delle caravteristiche estrinseche ed intrinseche dei beni, i quali si concentranc; in sostanza
nelle caratteristiche che vengone qui- di seguile indicate:
Coraiteristiche _estrinseche; L ubicazione dell' immobile, la  destinazione, le cardtieristiche- delli zona,
e pormative wihanistiche, il collegamento alle: principali  vie di comumcazions, la presenza di
parcheggio, servizio pubblico, ativitd commerciali, posizione del fondo, giscitura, ecc..,
¥ istiche inieingeche; e fintture del fabbricato, 1o distribuzions planimetrica, il numers des
vani & piani, la loro ampiezza e Juminosica, b consistenza, il prado di  conservazionc e manu-
LenEinne, vetusldl, Io stato di locazione, la natura del terreno, -confosmazione, ecc.....

T sintesi & & proceduts alla stima con il “metode di confronta®, che st esplica attraverso due Tasi:
s 1) individwezions dei pregzi di comproavendite di beni analoghi;
s 2) attvibuzions del giusto prezze del bene do siipare i riferimento alla collocazione aella

sevie o prezil onoli
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In definitiva, il valore di un inmeobike, savd determimato apphicando.la segoenle formula:
V=& x V. my dove 5= superficie | Vimg= valore al metro quadrato

Per quanto sopra, Bioostima dovrd fcner conto i tubte le cwatteristiche  antrinseche  ed
estrinseche che possono influenzare un giudizio di stima,

Per quants attiens, i terreniy, ad ogei, rileviame che non vi sono stai elementi che hanng
siravabla 1 vilori del mercatd dmmobiliare Iocale, se non Pinflazione, molire i@ da rifenme
che et § tereni che el eecupann song uhicati in “zena I agricola™, esterni allAbitato
Uibano & pertanto tale elemento concome in maniern  predominante  alla fissazione del valore
uilario;

La differenzagions della fssazione del valore dei beni & stats  sviluppsta  partendo da lale
altimn  clemento guale punto [ermo della valutazione dei beni,

I valore ecomamicn dit un levens swd nelbamente supenoe S, ai Ond fdnisiod quests,  pud
gssere pollocato in un contesto edificobile & quindi ipotizzare uno sfruttamento edifizio,

Per 1a’ stima dei tevreni i deve tener conto della suscetibilita“o meno degh atessi allo sbut-
tamento edifizo, infati & noo che i1 primo elemento determinante per il costo di on suolo &
date dalle sue carattevistiche, idonee o méne, alla Tabbricazione, poiche 1 oriteri i stima,
variano con il variare della natca dell®immobale” da stimire,  sono ben: different se s atia di
untaren edificabile o i wn terens non avente tale caratteristicn:

Un'ares viene considerala ‘edificabile; quando & compresa ino una zona wrhana  avente. uno
sviluppo cdilizio in atto. o prossimo” fufeco. e guandoe ke disposizioni locali ne cohsentono
I'edifrcabiliti,

I walome ded tervemi edificabili & divettamente lepato guindi, slls possibilita & edificarione
consentite e regolmmentata da leggi ¢ strument orhanistici,

T tereni |;1gg|:l|u del compendio pmebiliare o esame, st teovane tuti nelle condizioni di non
nsiclerati swoli edificatori a causa delle noemieowrbanisiiche vigent, per da loro
whicazione, posizione e classificarione urbanistica.

Sonc vappresemtati da suoll agricoli situati 0 un’area Ji campagna; abicati alla ¢.da Monticeils

del Comune di Abiola (Pz), posti 2 distanza dal nocleo wrbane, ma agevolmente ragpiungibili
dalle arterie pnncipah.

I fondi risultano in prevalenza acoorpati in unico lotto, solo tiluni sono posti pid o distanza dal
corpa plu consistente.  Esattamente, ricadono si fini uebanistici in area classificata agricola.

Falta guesta doverosa premessa, indaging svolta in loco ha fano dilevare prezei discordanti a
secomda se i tatt di picenli appemment limirofi alle zona wbana o di estensioni, site in
zone pit perifesiche, Come pure & emerso che lo vendibiliti & un immobile & legala
essenzialments alla richiesta o meno dello stesso.

Le sfavorcvoli condiziom econciiico-finanziarie attuali non conscntono vendite agevoli e [a
domanda al momento visulta Tortemente conleatta -, pentanto, il yalore commerciale dei bemi &
siguramente  deprezeato rspetto agh anmn passati @, soprauufto; ngl piccoli comuni, ed aree
intgrne della- regione, ove & forte o spopolaments ¢ soprattutio lodspestimento delle grovan
generazioni in altre localith densamente popolate, visulty pertanto evidente la scarsa  domisnda
di terveni ad “uso agricolo™ anche legato alla estinzione delle piceole attivita- agrieoie.

Mel caso di ool si discute, i fondi soao, prevalenteménte, costituin da una gqualith colturale
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prevalente vigente di “seminative™ & “pascolo™ per una superficie di ettavi 089635, ¢
wantast i oeffertive sree apricole sfrottate per defte colture,

La gualith dei forreni per conlormazione & posivions puty cssete appelibile soltinto da sogactti
che cscrcitano  atfivitd  agricole. MNon & ipotizesbile un wso  differente  penalizzato dalla
collocazions & nalura ded e

Acclaratn che, 1 fondi in esame non possono cssere classall acee edificabili, per la stima st
dovied Far rifenmenmio al valori-unitas  fasat per la stima delle aree agricole & quindi &
dovrebhe  tener conto dei’ VAAM. della Regione Basilicata otilizzatt per la defernnaziane
delle indennitd di esproprio. per pubblica utili.

I Walor Agricoli Medi (VAM) sono stati inteodotts dall'mt. 16 della Legge n B65/1971 essenial-
mente per 1'otilizzs nell’ambito delle procedure oi espropriazione per pubblica utilia delle aree
non edificabili.

In seguito alla Sentenza della Corte Costituzgionale 05181 del 10 giugno 2011, sono stadi
dichiamati inammissibili e, superati i precedenty crileri di edleolo dell'indennith di esproprio,
che prevedesvano un particolare regime per T tereni non edificabili.

La guantficazione defl’indennita ern agganciaa al Y. AM, consisicate 0 una sene di tabelle
nelle quali venivano riportati | prexzi di massima delle varie tipologie di terreno con detenminale
caraterstiche,

La declarntoria i incostituzionalith parte dall’sssunto, seconda i guoale, ogni immobile ha
delle peculiarith specifiche e difficilmente inquadvabili in schemi static, pertanto  Ia

quantificazione dell'indennith di esproprio non pud baswrsi sn prezzi medi che finivebbero.

per non covrispondere agli effettivi valon i mercato,

I ogni caso le tabelle dei valod agricoli medi determinate dalle Commissioni Provinciali entro il
31 gennaio di ogni anno, rimangono applicabili solo ed caclusivamente per ib calcolo dell'indennit)
apaiuntiva prevists dal comma co, 4 dell'art 40 del DPR 0. 327 dell’8 gingno 2001 e rappreseniand
peclusivamente un valore medio delle colture che insistono in determinate Regioni Agravie in o
ot divise le - singole megiond.

Nells Begione Agraria n.°2 Montagna di Peienza, nel quale titade il Comune di Abrioly di
nostro intesesse, fissa in €/ha 11633 i walore dei terrenitcon' qualite "di- “seminativi™ in €uro
3,248 il valore dei pascoli ed  in €uro 6482 0l valore dei terveni a bosen, come in seguilo S
gvince dalla Tabella ufficiale allegata.
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A fimi cella stima, sen potendo applicare 1 VoA M, fitenuti non applicabili dalla Sentenza
della Corte Costituzionale n 181 del 10 gingno 2001, per Passegoazione del valoo: unitario
.;{-g.q (bemi e, fermo il contenuto della Sentenza citata, =ioe vitenuts Lo cicorso per i raffront
anche 41 “Walori medi™  desunti dall'Osservatorio dei Valod Agricoli per il Comune i esame
(Ogservatario IMMOBILIARE EXEQ EDEAIONI ).

L (sservatorio, per accelérare il processo. di costituzione & stato realizzato sulla base dei dan
di mercatn  npoli o di pill immediata rilevabilith,  elaborati con metodologie empiriche - per
estrapolarl  sull’wniversn dei bend agricoli, da professionisti  qualificati operasti sul tevitocio,
con rifesimento alle risultanze. di a8t pubblici di compravendita ¢ poincipalmente ad  offerte dr
vendita (avolo riguardo ad una attente-analisi della  coersnza tea i vari ansunei e dell’ondinario
abbattimento che pub realizzarsi in fase di conelusione  dell"accord o).

T valori  contenuti nelta  banca dati delle quotazioni immobilian dell'Osservatono del mercalo
wmnobiliare Agricelo sono riferith all'ordinariets dei fondi agricoli nei vavi contesti Jocali,
rappresentando  percid valori agricoli minimi ¢ massimi ordinari, significando che possono
easere presenti fondi singolari il coi yalore pud discostarsi da guelll_rilevaii,

Sone state definite delle tabelle parametriche’ che mettons. in -relazione le caratieristiche
Eecniche {fertilita, giacitura, ubicazione, accesso, coe.) con il valore i o mescato.  Tale strumento,
nole le caratieristiche tecnichs specifiche del terveno oggetio di valutazione, consente i ncavare
il pitt probabile wvalore di mercato del terrene  medesimo nell’ambito - dell’intervallo minime-
massime Fornito dall*Osservatonio,

Mel Comune di Abrole  (Pz) | valor accertati sone per le qualich coloarsh di

-seminative  variabili da Cure 3800 a 8000 all’ettars
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seminative irvigue variabili da €uro 9.000 a 19.000 all'cttars
spascoln variabili da oo 1600 a 3,100 all’ettaro
Jwsen variaghili da faro 3500 a 8000 all’eltars

Il folta come s evidenzia in sepuilo.
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ABRIOLA
Aedan® et 360
Supmdicle Jomgd 4719
Eqnarivioes peagralks A

LN DRy e SoTacomn e Poleesa
Capbagod dnd mevopofisna He

Aisina sl (i WirA
Frpreparm 103k

Tl sgiona chinatica TonaE-HE0 G4
Grago df urhaniesrinm E

Eomene d markagnead stnsanida essenealment: hasata suFegriosiiia,. (L dnca 27 e &l Cipolusgs.

Valorizzazione

Walgrierazdend Tona 1 - Abrisla
Qo |13 & pelnies

Inesine soa e foe’ T2 falhoe

Eolbera flare wivalstiche Whinis {19000 a1t

Accerlati i valori contenuti nelle banche dati, fisscrema i valon enitan dei beni eome indicato. pai
infangi, precisnado che, & {ube di dubbio che, i valor contesuti mella banca delle quotaizoni
dell Osservatorio  sono riferitl . allfordinanetd  del fondi agricoll nei vari contest loéal, rappresentsndo
percid valori apricoli minini ¢ massimi ordinad,  sigaificando  che  possono essere presenti fondi
singolari 11 cui valore pud discostarsi da guelh vilevai, come & il caso che ci ocoupa,

La singolarita della ubicazione dei fondi, la conformazions del suolo g esténsions, le o agevoll wie
di accessibilith e collegamento in uno alle caratteristiche che contribuicono alla Dssazione del valore
unitafio ¢ consentono di poter apphicare, ai fini della stima(um | wilore mienuto  pill eque Aspello 3
fquelia accertati,

Perlanto, valutate tutte le componenti fisseremo per la stima it valore  di;

- Eorofmig. 1,43 con riferimento ai seminativi

- €mgmyg 0,32 con riferimento ai pascoli cepugliafi

- Curodng. 0,90 con viferimento ai boschi

g
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Le fissazioni dei valori unitan henno avoto rgoardo in ogod cazsg  alie:

Caratteristiche  estrinseche: L'ubicaeione, la destinazione wtilizzativa, e caratteristiche. della zona,
le normative urhanisiiche, il collegamento alle vie di comuhicazione, oo, ...

Caratteristiche intringeche: patura del weveno, gualith, estensione, giacitura, eoc...

Le fonti di informazione locali utilizzate per rizalire ai preze di mercato vigenti nella Zona (lecpici
eil imprese)  hanno evidengiato-che-i valori unitari medi in vigore per e unith immobiliag. simili
a quelle oggetio di shma, el wona.rurale mu piit vicing all’abitato e per ln medesima tpologa
di fabhricato sono sicuramente | piblintercssanti, invece oella zopa che o cocupa, distante /dal
contro urhane & per le caratteristiche tipologiche dei manufiill sono piin coslenute  possono. cssere
fissati in un valore i €wmg 20500 - J100K,

Nel caso in esime. occorre precisars; perd, che gli immobili oggetle di slima  sono costodzion
tipicamente rurali, con finiwre di lipo economico & con un disereto stato conNservazione sia a
eausa -della focalizzazione ¢ sia per 'otilizzo,

it premesso, @ valod  accertati ¢ consentono di poter fissare  per la stima in esame  un valore
unitario i @mg 31000 per i Tabbricat, qualificendoli i tipo Giomomicn.

Mel caso in csame per una comreta il valore fissato per ln valutazione @ stato raffrontalo anche
con i valor comtenut nella Banca Dai delle Owotaziant Immobiling dell"Osservatone del mercato
Immohiliare dell”Agenzia del Tertorio. Qwesd  wirin oncorche  “sempre inferiod  rispens alle
sttneiztoni Tocali™  rappresentann  Lordinarietd e non prevedomno quatazieni riferite ad dmmoebili df
particolare pregio, pertants, 1l Valong assegnato, tenuto conto anche di questo saffronto e sopratlutto
delle condizioni  conservativel @ manubentive  1a walmazione i asseomata s & ritenata coftetla | o
congrus € peanto in linea con quella defla Banca dali,

Mel Comune di Abeiofe  infaigi, nelln zona rorale; cda Fossa, coda Cuogng, cado Fiomara, cuda
Fiumarella, c.da Lama 1 valon  delle:

Abitazioni civill - di “tipo normole™  wariane;

SilE G tinime & € 26500 ad me mogsime dl € 3N culc g

It tutte come msolta dalle vahiazioni della banca dati in-allegato
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VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEr BENI:

VALHTAZRINE BENE a)

a) - Tervenn con graliis & pascofn arborato  della superficie df ove 3220, site alfe cde Mon-
tteelln del Commre of Abrivla, & secondn classe, riporiata i NCT. al foplie df mappe
2f part, nCEY eon oreddite dominieale i € 206 ¢ redidite agradie df € 156
Ripaytate per i diriti dellintera fn ditte .
Clomfin: proprreds Sirada Frovinciole,

a. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI

Immobile _ Superficie  Valore unitado  Valore superficie  Quota Valore Tolals
Pascolo arb. ara 3220 0,447 /mag € 1.439.34 100 £ 1.439,34
VALORE IMMOBILE a...... € 1.438,34

VALITAZIONE RBENE b
B - Terveno con gualithd o seminative delle swperficle df etari L2054, sio ol cde Monticello
del Connere of Abriola, off teroo clasze, rivoriaio dn MY al feglio of woppe 27 parf. w”
2dd fex 96) con reddite dominicnle i € TH7 e reddite agravin i € 6,85,
Riporiata per i divitti ﬂ.nH'J'nrem in  ditia '
Confini: proprieid -]
b. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI

Immobile  Superficle  Valore unitario  Valore uota Valore Tolale
Seminativo ha 1.20.54 1,438y £ 17.267,32 100 £ 17.261,32
VALORE MMOBILE b........€ 1726732

VALUTAZIONE  BENE ¢
¢l = Tervenn con gualitd of pascole arbovate della superficie di ore 2443, sito alle c.dn Mon-
theello | del Comine di Abriols, & secondw closse, riporials g NI al faglio di imappa 21
prt. 159 con reddite dominicale i € LA e roddite agrovie df € 130
Riporate per 1§ dirifl delliwers in ri'rr.fﬂ

Confini= Sivada proviieials, i Firniavelin.

c. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI -
Immakbile rfigi Valore unitar rficie  Quota Valore Totale
Pascolo cesp. ara 2443 0,326/myg € 79641 100 LA

VALORE IMMOBILE ¢c......€ 79641

VALUTAZIONE BENK 4}
dy- Tepwenn con qualitd di pascolo arborate dells raperficie di are 84,57, sito- ol o Mouticed
fa el Comnue ff Abriofe, di seconda classe vipaviate in NOCT, al foglio of mappa 24
pard. 05162 con veddite dowinlcale di € 5,67 ¢ reddite agravio 4 £ 480,
Riportalo pev [ dinithi dell'ttere in ditta . S
Confind: Strada provieciale, propriehi :

25
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d. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI

Immaobile Superficle  Valore unitario  Valare superficie Qgg;g Valore Totale

Boszco cedua  are BE4.52 0,210'mg € 7.6891.32

€ T.607.32

VALORE IMMOBILE d.... ... £ LE81.32

VALOTAZIONE RENE e
el « Terreun con gieliid Ol sendnative: delle supecficie 8 ettari 10145, sito ally

e Mongicel-

fo del Comume di Abviole, di tevan closse riperfain fn NCT, al foplio di mappa 20 par,

w2 lad con reddife  dominieale of € 629 ¢ reddifo na.'n'.r.r-'u i £ 5T,
Riporfaln per § didi dellinfeen. o dinla S
Canfini: Srode pravieeiole, praprieid

e. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI

Immohile Supsrlicie Valore unitario  Valore superficie  Quota

Valore Totale

seminativae  ettari 1.01.45 1.432/mq € 14.527.64 100

€ 1452764

VALORE IMMOBILE e

VALLTAZIONE RENE I

..... € TLS2764

SV Fevvenn con gualitg of pascole avhovato deflo sepecficie i aee 1303 sito olla cda Monticel-
fo del Compne & Abiola, di Gecande elisd viportato G0 NCT. ol foglie df wappa 21 pard

/1T con reddite  dominicale ol €081 & reddito agrario f € 0068
Riparinfe per i diritl dell’intera i | divta ¥
Canfin: Xirodi provinciole, proprichi ;

f. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI

Immobile  Superficie  Valore unitar lo ta Valore Totale
Pascolo cesp.  are 1203 0,326/myg € 38217 100 € 38217
VALORE IMMOBNE » F.oo0 . & 39217

VALDTAZIONE BENE g)
gl Tervern eon qualita di pazesls arlarate delle superficie Jdf eftord 103,00 sie
celle del Covmne di Abrialy, di seconda closee  eiportote i NOOE I b fagh

alta e Monii-
) g 2

part. o cT0T con reddite  dominicdle f € 6,92 ¢ reddite agrarin o € 5,09,

Riportato  per § divitll defl'talers i ditie i

ConfinisStradn provivelale, propelesd o :
g. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI B
Immaohile Superficie Valore unitario  Valore suparficie  Quola Valore  Tolale
Bosca ceduo arg 9486 0,970/mq € B.632.26 100 € B632.26
Pascolo are_ 8.6 0,324 myg € 264,38 104 £ 264,38
Torale  enari LOZG2 Totale € 880604
VALORE IMMOBILE g......€¢ &.09664
i
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VALUTAZIONE BENEK i)

b - Teivome con gualitd di pescole eborate  deile superficie di eiari 41750 sito olfe c.da Moanti-
celfo el Comee i Abpiole, of tersa closse, riporfete in NOT @l foplio i weappe 33 part.
0753 con reddiie domieicale & € 2156 ¢ reddife rq:mr'm & € f72S
Riportato per § divitd dell’intere in diita
i Kirada commoale,

h. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI

Immahila Supaerficle  Valors unitario Uglnra suparficia  Quota Valore Totale
Paseolo arb, ettari 417,50 0,372/mg 15.531,00 10 € 15.531.00

VALORE IMMOBILE h.......€ 1553100

VALUTAZIONE EBENE i)

il Fabbricas vurvale dofla superficie aiile 80 circa 70wy, s elle dode Mansicello dal Comiine
i Abriole, composio i grativs vani i o due ol sewdutervalo- e doe ol piane feere con
annesto forne, if tede censiio of NCELL af fogle of moppa 25 parts 0" 245 - 346 (ex 46}
dategoria AN, clasee 2 orendiin df € 63,27,

Riportalo per 1 divitti dell'intera in ditte
Cloafinie St proviseiale; propidedd

. VALUTAZIONE DELLE SUPERFICI

Immaobile Superficie ¢om, Valoro unitario  Valore superficie gygjp Valare  Tolale
Fabbricatoforno  mg. 53,50 310,00/mq € 16.585,00 € 16.58500
VALORE IMMOBILE 1. . € 16.58500

i) Riepilogo valore complessivo dei beni:

ji Valore bene a)......€ 143934
k} Valore bene b)......... € 17.261,32
| Valore bene c)......... £ 796,41
m] Valore bene d)........E 769132
n) Valore bene é)........, € 452764
o) Valore bene f)......€ 38217
pl Valore bene g).......E [B.B9664
€
t

q) Valore bene h} 15.531,00
r) Valore bene 1}........ € 16.58500
Valore totale...... £ B3120,80
I= Di cui:
a) per terreni ........... € B66.535.84
b) per tabbricatl.......... € 16.585,00

Valore Totale € 83.120,80

In definitiva:
Valore Totale dei bend nel Lotte unico ....ooooveneenvneen... oo 83.120,80
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Con riferimento al valore di ‘stima determinate, i ntene di proporre 2l Giodice dell’Esecueions un
prezzo base d'asta dei coespiti che tenga comto delle differenze csistenti al momento della stima tra
la wendita al Tibéro mescato ¢ la vendita forzata dell'immobile, applicando a tale riguarda  una
rduzione nspelto sl valove di mercato come sopra ndividoalo nelle misura del 5% al Tine i
renders  compatabile & competitivo 'acguisto o sede di espropeigzione forstn  vigpetio all’ acquisto
nel hbero mercato.

Con riferimento ol Lotte udice il valede di €ure 83120080 ridoito del 5% pari ad €ove 4,156,00

ammonta  sd  Foro 785480

- Lotto unico VALORE DEI BENI BASE D'ASTA--- -PREZZO BASE: €uro 78.964,80

-
Eilﬁ ﬂilﬂ!. 5
" Mol caso il plenoraments abbia ad opgetto una guota indivisa, Uesperio deve procedere alla
valutazione della sola guota.

s Liesperio deve precizsare inolire ¢ la guota in titelaeiis dell’esecutato sia susceilibile i
separazione in natura (attraverso cio@ la materiale separaxions di una porzione di valore esaitaments
pari alla quota).

" Liesperto deve infine chiarive gia in tale sede se 'immobile risulii comodamente divisibile in
pordond di valore similare per ciascun comproprictario, predisponendo se del caso una hozza di
FROGETTO D DIVISTONE o aliciment esprimendo compiutamente il gindizio di indvisibiliti.

NMowm & riigne di dover provvedere alls stima dells goota indiviss) ed o alla soddivisione inguanto i
cespiti per la guots dell'intero (1/1)} appartengono esclusivamente ol debitoe.

. QUESITO n. 14; acoquisire e certificazioni di state civile, dell’ulficio apagrafe @ dells Camers
di Commercio ¢ precisare il regime pairirmoniale in caso di mateimonio.

In visposta al presente quesite, esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del
debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla dats attuale, acquisendn e depositando
certificato di residenza stovico rilasciate dal competente officio comunale.

L esperta deve inolire acquisive SEMPRE certificato di stato civile dell’ csecutato.

In particolare, in caso di csistenza di vapporto di coningio, Pesperto deve aequigsire eertificato di
matrimonio per estratio presso il Comune del Ioogo in cui & stato celebrato il matrimonio, Yerificando
Mesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelio,

Il regime patrimoniale dell’esecotato deve essere SEMPRE verificato alla loce di tali certificarioni.

I esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali In dichiarazione di parte contenuta
nell’atto d'acquisto del cespite.

In opgni caso, in ording al regime pa trimoniale dell’esecutatn, gqualora dagli elementi complessivamente
in attl visulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matcimonio oppure di scioglimento o
cessazione degli effetti civill oppure di separazione personale e fale sentenga non risalti essere stata
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annotata a margine dell’atto di matrimonio, I’esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale
sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, ’espeiiu acquisira altresi certificato della Camera
di Commercio.

Il debitore i i Pz) 1’ C risulta coniugato in regime di
separazione legale dei beni con

I coniugi hanno contratto matrimonio in Abriola (Pz)

Con riferimento occorre precisare che, i ocniugi hanno scelto all’atto del matrimonio il regime di
separazione dei beni, come risulta dall’atto di matrimonio

COMUNE DI ABRIOLA
Provincia di POTENZA
UFFICI DEMOGRAFICT

Lrman 100 wergmeghy

\ L -
\ UFFICIO DELLO STATO CIVIIE
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L’elaborato peritale viene trasmesso alle parti congiuntamente al deposito telematico della copia per
"ufficio.

dd Ak dek

La presenle relazione scritta viene trasmessa a mezzo pec al sig. Giudice E. ed alle parti e
depositata in copia unitamente agli allegati per FUfficio.

Per quanto sopra, la sottoscritta ritiene di aver completamente assofto il mandato ricevuto sulla
scorla deghi elementi accertati e remane a coropleta disposizione del Tribunale e della S.V. per fornire
1 chiarimenti che fossero eventualmente necessari.

Paterno, i 30/12/2024

n CTU.
{geom. Giovanna Laino)
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