& Data della valutazione
venerdi 28/06/2024

#5 Data del rapporto
venerdi 28/06/2024

Rapporto di valutazione immobi_liare

## Numero della pratica

Procedimento n.27/2022 R.G.E.

& Richiedente valutazione

TRIBUNALE DI POTENZA - SEZIONE CIVILE - AREA ESECUZIONE
B8 Valutatore

Geom, Giuseppe Aranso

Piazza Sibilla, 16 - 85020 PESCOPAGANO - PZ
Tel. (+39) 976 5658

% Tipo di Valutazione B4 Stato della pratica

Giudiziaria ‘ ) In sviluppo

# Oggetto

Rapporto di valutazione immebiliare relativa a unita immobiliari ubicati nel Comune di
Pignola (PZ).

#i Valore

83.100,00 € Diconsi Euro ottantatremilacento
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

& Lotto 01 - Appartamento Via REGINA MARGHERITA, 55 - 85010 - PIGNOLA (PZ)

Classificazione Appartamento

Comune PIGNOLA

Indirizzo Via Regina margherita, 55

Froprieta “mmobile cielo terra {in proprietd esclusiva)
Utilizzo In proprieta

Dati catastali Fg. 27 Part. 111 Sub. 1

Superficie (m2) 103,00

Valore unitario (€/m2) 423,30

Valore di mercato (€) 43.600,00

4 Lotte 02 - Laboratorio artigianale Via CAVOUR, 86 - 85010 - PIGNOLA (PZ)

Comune PIGNOLA _ i
Indirizzo ‘ Via Cavour, 86 1
Proprieta Immobile cielo terra (in proprieta esclusiva) LR
Utilizzo In proprieta i e 8
Dati catastali Fg. 27 Part. 111 Sub. 2 il 2
b o
Superiicie (m?} 131,214 %
Valore unitario (€/m2) 301,04 o
Valore di mercato (€) 39,500,00 3
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGAND (PZ)

1 Per Iimmobile classificato come Appartamento, sito in Via REGINA MARGHERITA, 55 - PIGNOLA (PZ), BASILICATA,
{Subject) di seguito denominato "Appartamento Via REGINA MARGHERITA, 55 - 85010 - PIGNOLA (PZ)" &
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 28/06/2024.

Riferimenti catastali - Bene principale
Comune Amministrative di PIGNOLA Comune Catastale di PIGNOLA

Catasto Fabbricati
Fg. 27 Part, 111 Sub. 1 Categoria: A 4 -Abitazione di tipo popolare, Classe 3, 3 vani, Rendita 117,75 €

2 Per ''mmobile classificato come Laboratario artigianale, sito in Via CAVOUR, 86 - PIGNOLA (PZ), BASILICATA,
(Subject) di seguito denominato “Laboratorio artigianale Via CAVOUR, 86 - 85010 - PIGNOLA (PZ)" & determinato il
Valore di mercato alla data di stima del 28/06/2024.

Riferimenti catastali - Bene principale
Comure Amministrativo di PIGNCLA Comune Catastale di PIGNOLA

Catasto Fabbricati
Fg. 27 Part. 111 Sub. 2 Categoria: C 3 -Laboratori per aiti e mestieri, Classe 1, 41 m, Rendita 36,00 €

1l presente documento di valutazione immabiliare mira a comunicare al lettore il valore di stima, a confermare le finalita
della valutazione, a esporre il procedimento e a indicare le eventuali assunzieni alla base della valutazione & le condizion|
limitant.

Nel rapporto sona riportati | processi analitici e i dati utiltzzali per la stima del valore finale, allo scope di guidare I
lettore attraverso le procedure e |e prove utilizzate dal valutatore per elaborare la valutazione.

Il rapporto & finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari moderni, & svolto in
applicazione degli standard di valutazione internazionali e nazionali:

- International Valutation Standard (IvS);

~ RICS Valuation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors;

- European Valuation Standards;

- Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione della realta nazionale;
- Circolare della Banca d'Iizlia del 27 dicernbre 2006 n. 263 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le
banche" Titolo 11, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1 (che ha recepito fa Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 -
Credit Requirement Directive);

- Linee Guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie promosse da ABI per le valutazioni
in ambito creditizio.

- Linee Guida per la valutazione degli immobili nelle vendite giudiziarie promosse da E-Valuations per le valutazioni in
ambito giudiziario.

NOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA
1| principio economico estimativa di riferimento degli standard di valutazione richiamati é:
"Il mercato fissera il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di immobili simili*.

Per immobili simili si intendono immobili appartenenti alla stessa unita elementare, non ulteriormente scindibile, ded
mercato immobiliare. {Segmento di mercato)

I metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili & tre grandi approcci: Market Approach o
metodo del confronto di mercato, Income Approach o metodo della capitalizzazione dei redditi futuri, Cost Approach o
metodo dei costi.

It principale elemento che differenzia F'applicazione dei vari metodi estimativi {(metedo de! confronto, metodo finanziario
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

e metodo dei costi) & I'attivita e la dinamicita del segmento del mercale immabiliare a cui appartiene I'immobile oggetto
di valutazicone {Subject).

- Nei mercati attivi e dinamici sono disponibili i dati immobiliari delle compravendite (recentemente avvenute nell'arco
degli-ultimi mesi} di immobili appartanenti ailo stesso segmento di mercate necessari per {'applicazione del metodo del
confronto di mercato ritenuto 1| pill diretto, probante e documentato metodo per valutare un immobile.

1l principio estimativo applicato dal metodo di confronto del mercato prevede che |a differenza di valore tra gli immobili
sia determinata dalla differenza degli ammontari dzlla caratteristiche che inducono una variazione di prezzo.

In sostanza sl riiena che immobili con gli stessi ammantari di caratteristiche abbiamo prezzi e quindi valori equivalenti
mentre immebili con ammentan di caratteristiche diverse abblamo prezzi e quindi valori diversi.

La differenza di prezzi totali di immobili simili & guindi spiegata dalle differenza degli ammantari delle loro caratteristiche.

Ogni caratteristica (quantitativa e qualitativa) che determina una variazione del prezzo esprime un prezzo marginale,
che rappresenta la variazione del prezzo tale ai variare della caratteristica.

I metodi di confronto del mercato pervengono al valore dell'immobile oggetto di valutazione (Subject) mediante
agglustarenti ai prezzi degli immobili di confronto.

L'aggiustarmnento & pari al prodotto della differenza tra glf ammontari delle caratteristiche, deliimmobile In esame

- (Subject) e dellimmobile di confronto, con il prezzo marginale della caratteristica considerata.

La determinazione del prezzi marginali avviene per indagini/analisi di mercato, per stima diretta del valutatore ovvero
per applicazione di procedimenti in grado di estrarre automaticamente i prezzi marginali quali il Sistema di Stima e la
Regressione Lineare Multipla.

- Nei mercati stagnanti o poco attivi sono scarsamente disponibili i dati immobiliari delle compravendite di immobili
simili, sono invece genericamente disponibili i canoni di affitto, & quindi posstbile simulare il mercato delle
compravendite mediante il metode finanziario comprendente | procedimenti per analizzare la capacith di generare
benefici monetari di un immebile e la possibilita di convertire questi benefici nel valore capitale,

- Nei mercati di beni limitati o in presenza di immobili speciali & in totale assenza di dati immebiliari di compravendite e
di canani di affitto & possibile simulare il mercato delle compravendite mediante il metodo dei costi che determina il
valore di mercata di un immobile edificato, sommando il valore dell'area edificata e il costo di ricostruzione del
fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per ia vetust e l'obsolescenza,

Nl Gludice del Tribunale di Potenza, Sezione Civile, Esecuzione Immobiliari dott. Davide Visconti, in data 28 luglio 2023,
conferiva al sottoscritto geom. Giuseppe Araneo, con studio in 85020 Pescapagano (PZ) alla Piazza Sibilla n°186, iscritto
al Collegio dei Geometri & Geomelri Laureati della Provincia di Potenza al n°2710, nonché iscritto all'Albo dej Consulenti
Tecnici del Tribunale di Potenza al n°234, l'incarice di Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c. al fine della valutazione di
stima dei beni pignorati di cul al procedimento n.27/2022 RG.E..

In data 29 luglic 2023 accettavo l'incarico e prestava giuramento df rito con le modalita telematiche,

SEZIONE A: CONTENUTO DELL'INCARICO DELL'ESPERTO STIMATORE

1l giudice dell'esecuzione incarica l'esperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. ¢
di seguito indicati:

CONTROLLO PRELIMIMNARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex art, 567 c.p.c.

In particolare, l'esperto deve precisare in primo Juogo:

- se | creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RRI1. sulle iscrizioni e
trascrizioni gravant sul bere pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per i deposito di certificazione notarile sostitutiva,

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili
pignorati:

"se |a certificazione delle iscrizioni s estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del
pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetta che risulti proprietario (sulla scorta del pubblici registri
immobiliari) per il periode considerato;

"sa [a certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto darivativo od originario
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANC (PZ)

che sia stato rascritio in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta def pubblici registri immobiliari) per il periodo
considerato, '

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), l'esperto deve precisare in siferimento a ciascuno degli immedbili
pignarati:

“se |a certificazione risalga sino ad un atte di acquisto derivative od originaric che sia stato trascritto in data
antecedente di almeno vent anni 1a trascarizione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato i'estratio catastale attuale
{relativo ciod alla situazione al giorno del rilascio del documenta) e ['estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in cansiderazione dalia certificazione delle trascrizioni: Il periedc cioé sing alla data
dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di alimeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazions notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storic
degli immoebili pignorati siano Indicab nella detta certificaziorie, '

In terzo luego, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell'esecutato,

In difetto, 'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stessa, precisando nel modulo di controllo lo stato
civile dell'esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di rapporta di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando
quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) l'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del
[uogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data deli'aculsto |'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento
non sia stato notificate al coniuge comproprietario, 'esperto indicher tale circostanza al creditore procedente ed al
G.E..

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.
L'esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda proprietd; usufrutto; intera proprieta; quota di
Y2, ¥a; ecc.) ed | beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profile (dirikti reali pignorati), l'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nefl'atto di
pignaramento corrisponda a quello in titolaritd delfesecutato in forza dell'atto d'acquisto trascritto in suo favore,

Al riguardo:

- qualora |'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto pilt ampio rispetto a quello in titolarita
dell'esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprietd o dell'usufrutto o della propriets superficiaria;
intera proprieta in luogo della quota di ¥2; quota di V2 in luogo della minar quota di ¥a; ecc.), l'esperto proseguira nelle
- operazioni di stima assumendo come cggette dsl pignoramento i diritto quaie effettivamente in tolarita del seggetto
esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora 'atto di pignoramente rechi l'indicazione di un diritto di contenuto menoc ampio rispetto a quello in titolarita
dell'esecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo della piena proprietd conseguente al consolidamento dell'usufrutto;
quota di V2 in luogo dellintera proprietd; quota di ¥ in luogo della maggior quota di ¥2; ecc.), I'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosteguo.

In ordine al secondo profilo {beni pignorati), in rsposta al presente quesito l'esperto deve precisare unicamente
I'oggetto del pignoramento assumendo come riferimente i dati di identificazione catastale indicati nell'atto di
plgnoramento (senza procedere alla desarizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi
separatamente in risposta al quesito n. 2),

Al riguardo:

- nell'ipotesi di "difformita formali" dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell'atto di pignoramenito diversi da
quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto dovra precisare la difformita riscontrata:

"nel caso in cul I'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene con dati di identificazione catastali completamente
errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente
o carrispondente a bene non in titolaritd dell'esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene
non in titolarity dell'esecutato), 'asperto sospenderd le operazioni di stima, dandene immediata comunicazione al G.E.
per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

"mel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene secondo una consistenza catastale non omogenea
rispetto a quella esistente alla data def pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni
laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricat),
lesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (P7)

prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

“nel casn in cui 'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenea ma
difforme rispetto a quella esistente alla data del pigroramente {indicazione d; p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa e
sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da altro sub), I'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (nef senso
ciog che non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente; ad esempio, variazione per
modifica identificativo-allinearnento mappe), nel qual caso I'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima def pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé che
abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), I'esperto
informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria
ser la valutazione del caso;

- nell'ipotesi di "difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto rispetto alla
planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esemplo, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani
non indicati neila planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), I'esperto proseguird nelle operazioni di stima
assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente {rinviando alla risposta al quesito n. 3
per l'esaita descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, {'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente l'indicazione del comune censuario, foglio,
p.la e sub catastali, ,

1 dat di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono essere presi it
considerazione dall'esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento; ecc. non devono essere ripartate nel
testo della relazione.

Al fine dell'esatta individuazicne dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, I'esperto stimatere deve sempre
effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEL.

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizion
effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di plgnoramento sianc interessati (in tutto od in parte) da procedure di espropriazione per
pubblica utilitd, I'esperto acquisira la relativa documentazione presso gli ufficl competenti e fornira adeguata descrizione
delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, l'esperto deve poi pracedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati
ed inagni casz in modo da assicurare la maggiore appetibilitd sul mercato degli stessi - di uno ¢ pid fotti per la vendits,
indicando per ciascun immobile compreso nel lokto almene tre confini ed i dati di identificazione catastale (con
indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I'esatta indicazione dei dati
catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; sirada; ecc.). L'esperto non
deve limitarsi a riportare genericamente |a dizione "immobile confinante con fonda agricole, con proprieta aliena, ecc.”.
Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da rivolgersi al G.E. {in cui slano
specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso, procederé altresi alla
realizzazione del frazionamento e dell'accatastamento, allegande alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale,

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In particolare, la
suddivisione In lotti deve essere evitata laddove lindividuazione di un unico lotto renda piti appetibile il bene sul
mercato, In ogni caso, l'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitt di passaggio.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun
lotto.

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante |'esatta indicazione della tipologia di
ciascun immobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero civico, piano, eventuale numero d'interno), degli access, delle
eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di
costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell'atto di acquisto nonché nella
relativa nota di trascrizione e del criteri oggettivi e soggettivi di cui all'art. 817 c.c.), degli accessari, degli eventuali
millesimi di part comunl, specificando anche il contesto In cui essi sl trovano, le caratteristiche e la destinazione della
Zcha e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinant,

O GIUSEPFPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 558890285bccd0976461384a9833ee5h
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Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla descrizione di benl dotati di autonoro
identificative catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (salvo che si tratti di'beri censid come "beni comuni non censibili").

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condomiriali (€s. post auto comuni;
giardine; ecc.), 1a tipolegia, 'altezza interna utile, la compesizione interna, 1a superficie netta, il coefficiente ulilizzato ai
fini della determinazione della supetficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 'esposizione, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturali, norché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per dasoun
elemento I'attuale stato di manutenzione e - per gli impiant - la lore rispendenza alla vigente normasiva e, in caso
contrario, i costi necessari al lero adeguamento.

In particolare, 'esperto deve verificare se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica (acquisendolo se
esistente) e - in caso di assenza - prOW"de.a ad acquisirlo. Il ccmpenso per l'acquisizione del certificato,
forfettariamente predeterminate, & parl ad euro 250,00.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati da fondi
altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunaue non oggetto delia
espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali 'accesse con mezzi
rotabili sia possibile solamente attraversa il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o dell'esecutato
medesimo & che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, ['esperto deve sempre inserire gia nel corpo della
relazione (& non solamente tra gl allegati) un numero sufficiente di fotografie. L'inserimento delle fotografie nel corpo
della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione aella descrizione fomita,

Le fotagrafie saranno altresi insefite tra gli allegati alla relazione indicande con apposite didascalie a quale immobile di
riferiscano, mediante la indicazione della ubicazione (comune, via, numero) e dei dati catastali.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve procedere aliresi alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei
luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la
comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in aflegato alla relazione medesima.

QUESITO n. 3: procedere alla identficazione catastale del bene pignorato.

I'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto,

Al riguardo, i'esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all'atiualita, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegau alla relazione o preqsando eventualmente
l'assenza della stessa agli atti del Catasto). - .

In particolare, nell'ipotesi in cui it primo atto d'acquisto antenore di venti anni alla trascnzlone del pignoramento {come
indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, ¢.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, l'esperto dovra produrre 'estratto catastale storico anche per il periodo precedente |a meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando - nel caso di
immobili riportati in C.F. - la p.lia del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sla stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che l'esperte precisi tutti | passagqi catastali intervenuti dalla originaria p.lla del
C.T. alla p.ila attuale del C.F. {producende sempre la relativa documentazione di supporto);

- dave precisare |'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a
foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuario, foglio, p.lla 2
subalterno) che siano state eventualmente richieste dall'esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute
in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

"se a tali variazioni corrisponda una modifica neila consistenza materiale dell'immobile (ad esempio, scorporo o
frazionamento di un vane o di una pertinenza dell'unitd immabiliare che vengono accorpati ad un'altra; fusione di pid
subatterni), nel qual caso 'esperto informera il G.E, per le determinazioni sul prosleguo;

"se a tali variazioni non corrisponda una modifica neila consistenza materiale dell'immobile (ad esempio, riallineamento
delte mappe).

In risposta al presente quesito, |'esperto deve precisare altres! [e eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e
la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, l'esperto:
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- in primo [uogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate differmita:

"deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle risconirate
difformita, inserendo la detta planimetria sfa i formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito,
sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

"deve quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita.

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

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione - per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai
precedents quesiti - del seguente prospetto sintetico:

LCTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO}: - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (o altro diritto reale)

di appartamento (o terrenc) ubicato In alla via n.__,piano int, ; € composto
da , confina con ____ a sud, con anord, con___ adovest, con ____ ad est; & riportato nel
C.F. (0 C.T.) del Comune di al foglio (plla___ {explia 0 gia scheda ), sub

; 1l descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a

); vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n, __ del , cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non

& conforme in ordine a 3; oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rispetto alla istarza di
condono n. presentata il _, oppure , Fimmabile & abusivo e a parere deil'esperto stimatore puo (0 non
pud) ottenersl sanatorla ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene;
ricade in zona ( peril terreno );
PREZZO BASE eura ;
LOTTON. 2 ; ecc.

Nella-predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire [e infermazioni sopra indicate in via di esirema sintesi e
secondo i criteri della pubblicitd commerdiale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito nell'erdinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla testata giornalistica.
L'esperto deve quindi evitare descrizicni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Inoltre 'esperto riportera la risposta di cul al presente quesito, oltre che all'interno della relaziene di stima secondo
I'ordine dei quesiti, anche in apposito separato allegato, separatamente dalle risposte aliri quesiti,

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazicne al bene pignorato,

|'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutt i passaggi di proprieta refativi ai beni pignorati intervenuti
fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprietd trascritto in data antecedente
di venti anni alla trascrizione del pignoramento

A questo riguardo, I'esperto:

- deve sempre acquisire in via integrale ' atto o gli atti dl acquisto del bene in favare del soggetto esecutato (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto
od atti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

- pubd procedere ad acquisire in via integrale altresi ghi atti d'acquisto precedenti laddove ne sussista I'opportunita (ad
esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetio di trasferimento; laddove sia
opportuno verificare - specie ai fini della regolarith urbanistica - la consisienza del bene al momento di un determinato
passaggio di proprietd; ecc.), procedende in tal caso all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa
da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli attuali), I'esperto segnalera anche i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze
dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovra consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai beni
oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, pai, rellipotesi di pignoramento di fabbricati, I'esperto deve specificare in termini esatti su quale originaria
p.lla di terrenoc insistano i detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale {(con evidenziazione della p.lla
interessata).

iNella ricostruzione dei trasferimenti, I'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in particolare
riferire che |'atto riguarderebbe "i beni sui quali & stato edificato il fabbricato" senza ulteriori specificazioni, occorrendo al
contrario documentare i passaggi catastali intervenuti,

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutate ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale
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con il caniuge, 'esperto stimatore esequird visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data
dell'atto di acquisto.

|'esperto segnalera tempestivamente al G.E. |'esistenza di atti di disposizione compiuli dal coniuge non debitore efa
I'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli (ad esempie, trascrizione di sequestro conservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimertto; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione efo di rascrizione,

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso in cui Il primo atto antecedente di venti anni |a trascrizione del pignoramento abbia natura di atto mortis causa
{trascrizione di denunzia di successione; trascrizione dli verbale di pubblicazione di testamento), I'esperto dovr eseqguire
autonoma ispezione presse i registri immobiliari sul nominative del dante causa, individuando l'atto d'acquisto in favore
della stesso e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di diritti reali; ecc.).

Qualora I'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto inter vivos ma a carattere
non traslativo (ad esempio: divisions), I'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto Inter
vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisat.

Qualora l'ispezione non sia in gradoe di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo sebbene
condetta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, I'esperto dara conto di tale circostanza nella relazione,

In tal caso, Pesperto preciserd comunque se quantomeno l'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo
del soggetto indicato dai Registri Immabiliari,

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo.

Nel case In cul Il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto inter vivos a
carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperte dovra parimenti eseguire ispezione presso i registri immobiliarl
sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto d'acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto inter vivos a
carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita,

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio, nel
caso di convenzioni per l'edilizia economica e popolare), I'esperto acquisira presso la P.A. competente la documentazione
relativa all'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza efo di esproprio, precisando - in difetto dell'adozione di
formale provvedimento di esproprio - se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei sucli e comunque fornendo ogni
informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

4) Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche,

Nel caso di beni in origine in titoladtd di istituzioni ecclesiastiche (Istituli diocesani per il sostentamento del clero; mense
vescovili; ecc.), l'esperto precisera se l'intestazione nei registri del Catasto cornsponda al nominativo del soggetto
indicato dai Registri Immobiliari, - .

5) Situazioni di comproprieta.

L'esperto avrd sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta def beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazicne della sua natura (comunione legale tra coniugi
oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipantl.

6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorat.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante causa
o di un terzo, I'esperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se l'usufruttuario sia
ancora in vita. A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest'ulimo.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizic ed urbanistico, tenuto conto delle
medifiche apportate all'art, 172 bis (numeri 7, 8 e 9) dis. Att, c.p.c., che di sequito si riportanc: "7) in caso di opere
abusive, i controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto Istante e la normativa in forza della quale 'stanza sla stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titclo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrispaste o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condone che I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovina nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto , delfla legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8} la verifica che i beni pignorat siano gravati da
censo, livello o use civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato
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sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;9) linformazione sull'importo annuo delle spese fisse di
gestiena a di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non gla ancora
scaduto, su eventuall spese condominiali non pagate negll ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di
eventuali procediment! giudiziari relativi al bene pignorato ."
Indicherd altres!: :

- l'epoca di realizzazione dell'immabile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n.
variantl; permesso di costruire n. ; DIA N, ; ecc.);

- |a rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, I'esperto deve procedere all'acquisiziane presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del
prowedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, 'esperto NON DEVE MAL limitars] a ripetere
pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere autonomamente agli opportuni
accertament dr seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del
provvedimento autorizzativo).

; concessione edilizia n. ; eventuali

Nell'ipotesi in cul 'ufficio tecnico comunale comunichi l'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, l'esperto precisera anzitutto la presumibile apaca di realizzazione del
fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potrd utiiizzare ai fini della datazione dell'epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali; i) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e societa
private; ill) informazioni desumibtli dagli atti di trasferimente (ad esempio, gualora I'atto contenga I'esatta descrizione
del fabbricato); iv) elementi desumibill dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad
esempio: centio storico della citid). : : _

In nessun caso l'esperto simatore pokrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta nel‘atto di
acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967,

Laddave l'esperto concluda - sulla base delaccertamento sopra compiuto - per l'edificaziene del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sara considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stata
dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali I'esperto procedera ad un autonoma verifica
della legittimita urbanistica delle stesse e - in difetto - all'accertamento della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo).
Laddave l'esperto concluda - sulla hase dell'accertamento sopra compiuto - per l'edificazione del bene in data successiva
al 1,9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e |'esperto procedera agli
accertament della sanabilith/condonabilitd di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui'ufficic tecnico comunale comunichi I'esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all'esperto copia del detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie di pragetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell'archivio;
sequestro penale; ecc.), I'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal sense (contenente altresi
lindicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sard Inserita tra gli allegati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al presente
quesito l'esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei lueght e la situazione riportata
nella planimetria di progette.

Al riguardo, ai fini dell'epportuna comprensione |'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria deflo stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n.
2) con |a planimetria di progetio;

- nel caso di riscontrate difformita:

"deve predisporre apposita planimelria dello stato reale dei lueghi con oppartuna indicazione grafica delle riscontrate
difformitd, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito,
sia jn formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

"deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della medesima secondo
quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive |'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali
cost della stessa;

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

“i| soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza di condone sia stata presentata (segnatamente, indicando
se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguent 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);

"lo stato della procedura presso gli uffici tecnici cornpetenti {pareri; deliberazioni; ecc.);

"i costi della sanatoria e le eventuali oblazicni gia corrisposte efo ancora da corrispondersi;

"|a conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell'istanza (segnalande, anche in tal caso
graficamente, le eventuali difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre - ai fini della domanda in sanatoria che
I'aggiudicatario potrd eventualmente presentare - se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizicni previste
dall'art. 40, comma 6, della leage n. 47 de! 1985 ¢ dall'art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma
5, della legge n. 47 del 1585).

A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:

"determinare la data di edificazions dell'immabile secondo le modalita sopra indicate;

"chiarire se - in ragione della data di edificazione come sopra determinata © comungue delle caratteristiche delle opere
abusive - l'immabile avrebbe potute benaficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

I. artt. 3i e seguent della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati entre la data del
1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);

ii. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle
condizioni ivi indicate);

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

"verificare |a data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella procedura
espropriativa,

Al riguardo, l'esperto deve far rifelimento al credito temporalmente piti antico che sia stato fatte valere nella procedura
espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della
procedura;

“concludera Infine - attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate - se ed eventualmente in base a quali
delle disposizioni di legge sopra indicate |'aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tuite le ipotesi di sanatoria di irnmobili od opere abusive, I'esperto deve indicare - previa assunzione delie oppartune
informazionl presso gli uffici comunali competenti - i relativi costi.

Ove I'abuso non sia in alcun mode sanabile, 'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici comunall e quantificare gI| oneri
economici necessari per I'eliminazicne dello stesso. .

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

Nel caso di mancata risposta da parte degli ufficl tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata
o comunque di risposta incompleta, l'esperto stimatore depositerd istanza al giudice dell'esecuzione per I'emissione del
provvedimento di cui all'art. 213 c.p.c.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immabile.

L'esperto stimatore deve precisare se limmobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi,
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo
I‘occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa
coniugale; ecc.) oppure - in difetto - indicare che l'occupazione ha luogo in assenza di titclo.

In ogni caso, laddove {'occupazione abbia luoge in forza di uno dei titoli sopra indicati, l'esperto deve sempre acquisire
copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I'esperto deve verificare la data di registrazione, la data di
scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immohile occupato da soggetli terzi, I'esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell'occupante.

Nel caso di immohile occupato da soggetti terzi con contratio di locazione apponibile alla procedura {(ad esempio,
contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), l'esperta verifichera se il canone di locazione sia
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inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al
giudice del'esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all'art. 2923, terzo comma,
cod. civ, ' : ‘

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titole non opponibile alla procedura (ad
esemplo, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), 'esperto procedera alle determinazion
di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immeobile appartenente al segmento di mercate
dell'immochile pignorato;

in secondo luogo, indichera 'ammontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al terzo occupante
{tenendo conto di kUt | fattori che possano ragionevalmente suggerire la richiesta di una indannitd in misura ridetta
rispetto al canone di lacazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria delf'occupazione;
l'obbligo di immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della procedura; I'esigenza di assicurare la
conservazione del bene; ecc.). ‘

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,

|'esperta deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

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

a) verificare - in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quelio originante la presente procedura espropriativa
- la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo |o stato delle stesse {(assumendo
le opportune informazioni pressa la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, 'esperte ne dara immediata segnalazione al
giudice dell'esecuzione al fine dell'adozione del provvedimenti opportuni relativi alla dunione;

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

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione; .

¢) acquisire copla di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vinceli storico-artistici;

e) verificare - per gli immoabtl per i quali sia esistente un condominio - I'esistenza di regolamento condominiale e la
eventuale trascrizione detlo stesso;

f) acauisire copia degli atti impositivi di servitl sul bane pignorato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

In particalare, nell'ipotesi in cul sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in data
successiva alla trascrizione del pignoramento), 'esperto acquisira - con 'ausiiio del custode giudiziario - la relativa
documentazione presso gli uffic competenti, depositando copia del provwedimento & del verbale di esacuzione del :
sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestra);, informandone
tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I'esperte deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che restano a
carico dellacquirente e quelll che sono invece cancellati o comunque regelarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, I'esperto indichera:

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

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) bomande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

3) Convenzionl matiimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al conluge;

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

5) Provvedimenti di imposizinne di vincoli storico-artisticl e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoll (sequestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito
n. 6 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non si sia
proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo defla regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 3 e la
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precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzc base d'asta laddove non si sia proceduto alla
regolarizzazione in corsa di procedura).

QUESITO n, 9: verificare se | beni pignorati ricadano su suclo demaniale.
L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demariiale, precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

QUESITO n. L0: verificare |'esisterza di pesi od oneri di altro tipo.

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vl sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se Il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessoria in
virtl di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, 'esperto verifichera laddove possibile - per il tramite di oppartune indagini catastali - il titelo coslitutivo e
la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritte (se pubblico o privato).

All'uope, laddove il diritto sia costituito a favore di soggette privato (es, persone fisiche; istituti religiosl privati quali
mense vescovili e relativi successori} 'esperto verifichera - acquisendo la relativa documentazione - se sussistano |
presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad es., laddove l'originario
enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per aito tra vivi la piena proprieta del fondo seliza fare
alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo ['lmmobile come libero da qualunque gravame
e slano decorsi almeno venti anni dall'atto di acquisto). ‘ _

Laddove il diritio sia costituito a favore di soggetto pubbilco, 'esperto verifichera se il soggetto concedente sia
un‘amministrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano i presupposti per
considarare il diritto estinto al sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 delia legge n. 222 del 1985) oppure a
favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi della legge n.
1766 del 1927 acquisendo |a relativa documentazicne).In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare 1'assenza di atti
di affrancazione del bene, I'esperto sospendera le operazioni di stima e depositerd nota al G.E. corredata della relativa
documentazione.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione del'immobile e cu eventuali procediment in
corso.

L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) I'importo annuo delle spese fisse di yestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

2} eventuall spese straordinarie gi4 deliberate ma non ancora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

QUESITO n.-12: procedere alla valutazione dei beni. ‘ - .

I'esperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile nel rispetto dei criteri previsti dalfart. 568 ¢.p.c., come
modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015, Il cui testo novellato qui si riporta:
(Determinazione del valore dell'immobile). "Agli effetti dell'espropriazione if valore dell'immobile & determinato dal
giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall' esperto nominato al sensi
dell'articclo 569, prima comma. Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie
dell''mmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici®

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati per la
stima e delle fonti di acquisizione di tall dati, depositando in allegate alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad
esemplo: contratd di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato;
decreli di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immabili riconducibili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; datl dell'Qsservatorio del Mercato Immebiliare dell'Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operator professionali (agenzie immodbiliari; studi professionali; mediatori; ecc.),
I'esperto deve:

"indicare il nominative di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in

)i

"precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo & massimo comunicati da ciascuno di
essi);

"precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalits di determinazione dei dati forniti dall'operatore (attraverso
il Aferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologla degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).
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L'esperto potra inoltre acquisire infarmazioni ai fini della stirma anche presso soggetti che abbiano svelto attivita di
custode giudiziario efo professionista defegato alie vendite forzate. In tal caso, I'esperto procederd a reperire |
documenti di riferimento {(segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti af fini della stima}, che saranno allegati alla
relazione di stima.

IN NESSUN CASO UESPERTO PUQ' LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FCRMULE DI STILE QUALI "IN BASE ALLE
PERSCONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC."

Nella determinazione del valore di mercato 'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun immoblle, con
indicazione della superficie commerciale, del valore al mg e del valore totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti
e le correzioni della stima.

A questo riguardo, 'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condominiali insofute.

L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizion e trascrizionl
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di
sequestri conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che - alla luce delle considerazioni svolte in risposta al quesito n.
6 - siano totalmente abusivi ec in alcun modo sanabiti, I'esperto procedera ex art. 173 bis disp. att. ¢.p.c. e come segue:
nell'ipotesi In cui risultj essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto quantifichera il valore del suolo &
dei costi di demolizione delle opere abusive;

neltipotes! in cui nen risulti essere stato emesso ordirie di demalizione del bene, 'esperto determinera il valore d'uso
del bene.

Sulla scorta del valore di mercate determinato come sopra, P'asperto proporra al giudice dell'esecuzione un prezzo
base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato
e la vendita forzata dell'immobile, appiicando a questa riguardo una riduzicne rispetto al valore di mercato come sopra
individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze dei caso di specle {misura in ogni caso compresa
tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo ['acquisto in sede di
espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato.

in particolare, si osserva all'attenzione dell'esperto come tali differenze possano concretizzarsi:

- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali fra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita forzata;

- nella mancata operativith deila garanzia per vizi e mancanza di qualita in relaziore alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni deilimmobiie (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsotescenze esterne) che
pessano interveniie tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilitd che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorali per la sola quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, l'esperto deve procedere alla valutazione della sola quota.
L'esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso
ciog la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota),

L'esperto deve infine chiarire gid in tale sede se limmobile risulti comodamente divisibite in porzioni di valore similare
per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di PROGETTO DI DIVISIONE o altrimenti esprimendo
compiutamente il giudizio di indvisibilita,

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare |l

regime patrimoniale in caso di matrimonio,
In risposta al preseite quesito, I'esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato
alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depesitando certificato di residenza storico rilasciato

dal competente ufficio comunale.

L'esperto deve Inaltre acquisire SEMPRE certificate di stato civile deli'esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di conlugio, I'esperto deve acquisire certificato di matrimonio per estratto
presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio, verificando I'esistenza di annotazioni @ margine in
ordine al regime patrimoniale prescelto.

I} regime patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE verificato alla huce di tall certificazioni.
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|'esperto non pud irvece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazicne di parte contenuta rell'atto d'acquisto del
cespite,

In ogni case, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti fisulti
essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scloglimento o cessazione degli effeti civili
oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stala annotata a margine dell'atto di matrimonio,
l'esperto procederd - laddove possibite - ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, I'esperto acquisira altresi certificato della Camera di Commercio.

1l Giudice autorizza ['esperto stimatore a:

a) accedere ad ogni decumento concernente gll immabili pignorati, ivi compresi documenti relativi a rapport di
lacazicne, in pessesso del Comune, dellUfficie del Registre, della Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell'UFficio del
Territorio o del Condominio, ed a estrame copia, non trovando applicazione i limiti di cut alla legge 31,12.96 n. 675 sulla
“Tutela delle persone e di altri soggetti rispetto al trattamento dei dati personall”;

b} richiedere al Comune competente certificato storico di residenza refativo a qualsiasl occupante dellimmobile
pignorato.

Richiedente valutazione TRIBUNALE DI PCTENZA - SEZIONE CIVILE - AREA ESECUZIONE

Valutatore Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla, 16 - 85020 PESCOPAGANO - PZ

Tel, (+39) 976 5658 Cel. (+39) 335 7533223

Nato il 31/05/1972 a PESCOPAGANC

CF: RMAGPP72E31G496M

Custode Giudiziario Avv. Emilio Ancarola

Via GIUSEPPE MAZZINI, 165 - 85100 POTENZA - PZ
Tel. 0971-284821

Creditore procedente Spett.lc AT
Via D - 3101 S - TV

, CF: i - P1vA: .

Debitore Sig. W

Via REGINA MARGHERITA, 54 - 85010 PIGNCLA - PZ
Nato il iguiisiatlia PIGNOLA

CF: Sy

Debitore Sig.ra

Via REGINA MARGHERITA, 54 - 85010 PIGNOLA - PZ
Nata i| ol a PIGNOLA

CF:
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85070 PESCOPAGANO (PZ)

omina Espe 65 |h’ié
Araneo Giuseppe (Valutatore)

Tl Giudice del Tribunale di Potenza, Sezione Civile, Ufficio Esecuzione !mmobiliari dott. Davide Visconti,
con ordinanza del 27 luglio 2023, conferiva al sottoscritto geom. Giuseppe Araneo, con studio in 85020
Pescopagano (PZ) alla Piazza Sibilla n°16, iscritte al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della
Provincia di Potenza al n®2710, nonché iscritto all'Albe dei Consulentt Tecnici del Tribunale di Potenza al
n°234, l'incarico di Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c. al fine della valutazicne di stima dei beni pignorati
di cui al procedimento n.27/2022 R.G.E.

29/07/2023 |Accettazione Incarico Esperto Stimatore

Araneo Giuseppe (Valutatore)

1'accettazione dellincarico da parte del sottoscritto Esperto Stimatore ex. art, 568 c.p.c. € stata
depositata in data 29 luglio 2023 con le modalita telematiche.

29/07/2023 |Data udienza
Araneo Giuseppe (Valutatore)

L'udienza di comparizione delle parti, dei creditori iscritti non intervenuti, per 'esame delle regolarita degli
atti e per le determinazioni in ordine alle madalita della vendita & fissata per il giorno 03 luglio 2024,

Il relativo giuramento della nomina da parte del sottoscritto Esperto Stimatore & stato depositato in data
29 luglio 2024 con le modalith telematiche.

31/08/2023 |Esame documentale
Araneo Giuseppe (Valutatore)

11 sottoscritto Esperto Stimatore in data 31 luglio 2023 ha estratto copia del fascicolo della procedura ed
ha provveduto ad effettuare una verifica circa [a completezza ipo-catastale predntta dal creditore
pracedente, aggicmata fino alla trascrizione del bene pignorato,

31/08/2023 |Accesso all'Ufficio del Territorio |

Araneo Giuseppe {Valutatore)

I sottoscrilte Esperto Stimatore in data 31 agosto 2023 ha acquisito le visure catastali storiche, ['estratto
di mappa, le planimelrie catastali del compendio pignorato dal sistema SISTER dell'Agenzia delle Entrate
e, risultano comispondenti alla descrizione contenuta nella titolarita dei beni.

=

fl L

03/09/2023 |Accesso all'Ufficio Anagrafe
Araneo Giuseppe (Valutatore)

Il sottoscritte Esperto Stimatore in data 03 settembre 2023 ha effettuato richiesta all'Ufficio Anagrafe del
Comune di Pignola (PZ) dei certificati di residenza storico, stato di famiglia, stato civile ed estratto per
riassunto dal

registro degli atti di matrimonio con annotazicne a margine degli esecutati sig. Nozzi Nicola & sig.ra Muro

Margherita,
03/09/2023 |Accesso all'Ufficic edilizia privata Comunale
Araneo Giuseppe {Valutatore)

I sottoscritto Esperto Stimatore in data 03 setternbre 2023 ha effettuato ricerche e richiesta copla presso
il Comune di Pignola (PZ) - Ufficio Tecnico dei titoli abilitativi edilizi del compendio pignorato.

02/10/2023 |Inizio operazioni peritali
Araneo Giuseppe (Valutatore)

11 soltoscritto Esperto Stimatore in data 02 ottobre 2023 previo invito concordato con l'avy. Emilio
Ancarola in qualitd di Custode Giudiziario, spedito a tutte |e paiti, si & recato presso i benl pignorati per
l'immissione In possesso (I° accesso).
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

02/10/2023 |Sopralluogo al bene immebile

_|Araneo Giuseppe (Valutatore)

Tl sottoscritto Esperto Stimatore in data 02 ottobre 2023 previo invito cancordato con l'avv. Emilio
Ancarola in qualith di Custode Giudiziario, spedito a tutte le parti, si & recato presso i beni pignorati per
limmissione in possessa (1 accesso).

02/10/2023 |Accesso all'UFficio edilizia privata Comunale

Araneo Giuseppe (Valutatore)

11 sottoscritto Esperto Stimatore in data 02 ottobre 2023 ha ritirato dall'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
Comune di Pignola (PZ) grafici e titoli edilizi del compendio pignorato.

28/04/2024 |Accesso all'Ufficio Anagrafe

Araneo Giuseppe (Valutatore}

Tl sattoscritto Esperto Stimatore in data 29 aprile 2024 ha ottenuto dall'Ufficio Anagrafe del Comune di
Pignola (PZ) i certificati dli residenza storico, stato di famniglia, stato civile ed estratto per fassunto dal

registro degli atti di matrimonio con annotazione a margine degli esecutati il iTEGEGRe- o>
L

06/06/2024 |Data udienza

Araneo Giuseppe (Valutatore}

Ludienza di comparizione delle parti, dei creditori iscritti non inteevenutl, per I'esame delle regolarita degli
atti e per |e determinazioni in ordine alle modalita della vendita, in data 06 giugno 2024 & stata rinviata
d'ufficio al 15 gennaio 2025.

13/06/2024 |Accesso all'Ufficio del Territorio

Araneo Giuseppe (Valutatore)

TI sottoscritto Esperto Stimatore in data 13 giugno 2024 ha acquisito le visure catastali dej beni
comparabili dal sistema SISTER dell'Agenzia delle Entrate.

04/12/2024 |Accesso all'Ufficio del Territorio ~ Servizio Pubblicita Immobiliare

Araneo Giuseppe (Valutatore)

Tl sottoscritto Esperto Stimatore in data 04 dicembre 2024 ha acquisite all'Ufficio delle Entrate - Servizio di
Pubblicitd Immobiliare, copia delle trascrizione degli atti di provenienza del compendio pignorato.
13/12/2024 |Consegna finale

Araneo Gluseppe (Valutatore)

La presente versione del documento e da considerarsi definitiva.
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANG (PZ)

Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno i seguenti criteri (aspetti economici) e relativi procediment]
estimativi:

# Valore di mercato

1 criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto dincontro
della domanda e dell'offerta.

|'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico
ricevuto.

Secondo |'International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato & limporto siimato al quale un determinato
immobile pud essere compravenduto alla data della stima, poste che |acquirente e il venditore hanno operato In mode
indipendents, non candizionato e nef proprio interesse, dopo un'adeguata attivita di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione,

La definizione coincide sostanzialmente sia con guella contenuta net Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa,
ed & significativamente analoga a quelia fornita dalla Banca d'Italia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo
“Nucve disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche” Titole II, Capitolo I,"Sezione 1V, Punto 1, sia con'guella
contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio def 26 giugno 2013 relatico ai
requisiti prudenzlall per gli enti creditizi e le imprese di investimente e che medifica il regolamento (UE) n. 648/2012
denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.

Ogni elemento della definizione pud essere illustrato separatamente al fine di comprenderne al meglio il significato:

"importo stimato..."

si riferisce & un prezzo espresso in denaro, pagabile per immobile in un‘operaziene Ji mercato ¢ determinato da un
soggetto che possiede la qualifica, la capadita e |'esperienza

per compiere |a valutazione;

*,..alla data della valutazione...”

richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in guanto i mercati e |e lore condizioni possono variare e

il valore pub risultara scorretto o inappropriato in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone
anche che lo scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcuna variazione

di prezzo altriment possibile; - - . S . . . .

»_.in Un‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato.,”

entrambi i contraenti non sene disposti a venderefcomprare per un prezze considerato non ragionevole nel mercato,
L'acquirente nan paghera un prezzo pit alto di quello richiesto dal mercato. 1 venditore & motivato a vendere limmobile
al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono
ciascuna indipendentemente dall’altra;

*...dopo un‘adeguata promozione commerciale...”

per la quale immobile & offertc sul mercato nella maniera pili appropriata affinché sia venduto al miglior prezza
ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato pub variare secando l'immobile e I'andamento del
mercate, ma deve essere sufficlente da permettere all'immobile di essere posto all‘attenzione di un adeguato numero di
potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione & anteriore al momento della valutazione;

* .nell‘amhbito della quale entrambe |e parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senzg alcuna

costrizione...”
presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e che
ciascuna parte sia motivata a partecipare all'operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta a portarla a

compimento.

La definizione di valore di mercato assume che:
Non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (notaio, imposte, ecc.) € le spese di trascrizione.

1l valoie di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relative a termini o circostanze particolari o
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Geom. Giuseppe Arango

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGAND (PZ)

speciali, come ad esempio un finanziamento atipice, una vendita con patte di locazione, una concessione speciale
garanfita da una parte nella transazione.

Stima per Punti di merito]-[Costi non conformita]

Costi non conformita Costi dovuti alie non conformita

Costi non conformita

Costi dovutl alle non conformita rilevate fra lo stato di fatto dellimmobile e | documenti
approvati,

Stima per Punti di merito Valore determinato mediante punti di meiito applicati alle quotazioni medie

Stima per punt di merito

Stima per punti di merito
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Geom. Giuseppe Arango

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCCPAGANO (PZ)

Denominazione

21/12/2024

Unitd Immobiliare

3| Residenziale

3| Immobile cielo terra {in proprieta esclusiva)

5] In proprieta

Usato in normale stato di manutenzione
§11€3,00 m? Consistenza da Superfici Catastali...

B Ubicazione

Via REGINA MARGHERITA, 55 -

85010 PIGNOLA - (PZ)

Zona OMI: Bl /Centrale/CENTRO STORICO - VIA UMBERTO - VIA REG. MARGHERITA - LARGO 5. NICOLA - ...

i Descrizione principale

IJ compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da una unita 1mmob|hare ubicate nel
Comune di Pignola (PZ) alla Via Regina Margherita, civico 55, censito al NCEU def Comune di Pignola (PZ) al foglio di
mappa 27 particella 111, sub.1, graffata con particella 92, sub 2, piaino terra e primo, categoria Af4, classe 3,
consistenza 3 vani, rendita € 117,75,

L'unitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona centrale del Cemune di Pignola (PZ) alla Via Regina Margherita,
civico 55; I'area ha carattere prevalentemente residenziale ed & dotata di opere di urbanizzazicne primaria e secondaria.
Essa @ situata al piano terra e primo di un complesso a carattere residenziale.

Al compendio immobiliare si accede direttamente da Via Regina Margherita, L'edifico che compone il compendio
immobiliare pignorato & un fabbricato costruito ante 67 e riparato ai sensi della Legge 219/81 negli anni 1990.
Strutturalmente il fabbricato risulta costruito con struttura portante in muratwra di pietrame e malta, i solai in muratura
¢ tavelloni in laterizio, La copertura & realizzata @ falde inclinate con manto di copertura di tegole completa di canali di
grenda e discendenti.

|'unita abitativa oggetto di stima, si compone di ingressofcucina, scggiomno, bagne, due camere con balcone al piano
terra, camera con balcone e bagne al piano primo. Presenta un livello di Anitura medio e uno stato di manutenzione
adeguato, E dotate di impianto elettrico, impianto idrico-sanitaric e impianto di riscaldamento. L'altezza dei vari ambienti
& pari a 2.70 metri.

L'unitd abitativa & collegata tramite una scala interna con il deposito € con il garage posti al piano terra e primo con
accesso da Via Cavour, civico 86.

Non esiste attestato di prestazione energetica. Per redigere tale attestato sono necessari € 350,00
(trecentocinquanta/00) oltre IVA e Cassa come per legge.

B4 Provenienza e titolarita

1l compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da una unita immebiliare ubicato nel
Comune di Pignola (PZ} alla Via Regina Margherita, civico 55, censito al NCEU del Comune di-Pignala (PZ) al foglio di
mappa 27 particella 111, sub.1, graffata con particella 92, sub.2, piano terra e primo, categoria Af4, classe 3,
consisterza 3 vani, rendita € 117,75 ed intestate ai sig.riqi il nato a Pignola (PZ) |_l c.f.
R <= diritto di piena proprieta per la quota 5/12 e” nata Pignola (PZ) il @t
anEREEE .. RN :crto diritto di piena proprieta per la quota 7/12, in forza dei seguenti
titoli:

- atto di compravendita del 09 settembre 2004 per notar dott, Bianchini Francesco di Potenza, repertorio n.40775,
raccolta n.3639, trascritto a Potenza il 13 settembre 2004 al n.10114 (cfr. allegato Compravendita rep.n.40775) con il
qualei sig. r|w nato a Pignola (PZ) il , c.f. ) per i diritti pari a 1/6
dell'intero e_nata a Pignola (PZ) i , . N, pcr i diritti pari a
4/6 dell'intero, hanno venduto ai sig.ri (IR nato a Pignola (PZ) il A——————_ c.”. R -
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

REREEES, =3 Pignola (PZ) i« c.1. G| diritto di comproprieté per la
queta pari a 5/6 dell'intero,

B Highest and Best Use

Appartamento
Residenziale
Immobile cielo terra (in proprietd esclusiva}
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Geom. Giuseppe Araneo

Plazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ;

% Ubicazione

Via REGINA MARGHERITA
3155
40° 34' 32,1528"

15° 47' 19,6980"

@ Mappa

@ Confini

CONFINI

L'immobile confina a:

- nord con mappale 110 salvo se altri;

- est con Via Cavour salvo se altri;

- sud con mappale 112 salvo se altri;

- ovest con Via Regina Margherita salvo se altri.

MANUFATTI CON TERMINI
L'edificio & contiguo su n.2 lati ad altri edifici con cui & staticamente unito,

MODALITA' DI ACCESSO
All'unitd immobiliare si accede dalla pubblica Via Regina Margherita,
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Geam. Giuseppe Arango

Piazza Sibilla .16
85020 PESCOPAGANC (PZ}

& Descrizione consistenza

Consistenza da Superfici Catastaii
Consistenza da Superfici Catastati

# Riassunto consistenza
M Rilievo sul campo accurato

" 70,53 sif 1,00 ' 70,52
3,98 Sus| 0,30 1,19
74,50 71,71

£

wn

Consistenza per il Piano Primo g
B §
Abitazione 30,97 S1 1,00 30,97 3
Balcone 1,04 SUB[ 0,30 0,31 :
ST 32,01 31,28 3
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Geom, Giuseppe Arango

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

78 Planimetria
Subject_27/2022_sub.1i-Appartamento Via REGINA MARGHERITA, 55 PIGNOLA-PZ

Consistenza da Superfici Catastali
Rilievo sul campo accurato

Pianoc Terra

a|valutatore

1:200
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANC (PZ)

g2 Planimetfria

Subject_27/2022_sub.1-Appartamento Via REGINA MARGHERITA, 55 PIGNOLA-PZ

Consistenza da Superfici Catastali

a[Rilievo sul campe accurato

&(1:200

PLANIMETRIA STATO DI FATTQ
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANQ (PZ)

B Locazionali - Ubicazione

treristi

Morfologia della zona MFO 1[1=montagna 2=collina )
3=planura 4=mare 5=lago

i@ Fabbricato o Edificio

D=da-demolire
1=da-ristrutiurare
2=da-costruire
3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione

H=Costruito
Stato di manutenzicne generale del SMF 4|1=scarso 2=mediocre -
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto

5=buono
Epoca di costruzione ECT 1967 |annofi -
Epoca di iistrutturazione EPR 1993|annofi : -

B Superficiarie

2

&

R _ g
Superficie principale 51 101,5(m2 1,00 ?
Supeificie balconi SUB 5,0{m2 0,30 =
Superficie commerciale Sup 103,0|m2 - g
% Compravendita - Valutazione %
5 = &8,

o

, 3
(o]

Data l DAT |04/12/2024|giorno/mese/annc 3
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANQ (PZ)

Dencminazione -

Appartamento
Residenziale

¥ LocalizzazionefUbicazione
PIGNOLA

Centro storico

¥ Tipologia immobiliare

Fabbricato o edificio urbano
Immobile cielo terra (in proprieta esclusiva)
Abitazione di tipo popolare 1

| Usato in normale stato di

AR ]
b

Medio grande

# Tipologia edile

Casa in linea

Sup. commerciale {SUP) SUP/SUP 103,00/103,00 100,00
Superficie principale S1/5UP 101,49/103,00 98,53

[Superficie balconi SUB/SUP 5,02/103,00 4,87 8

m
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Geom. Giuseppe Arango

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

#% Elenco Visure catastali

N. 1 NCEU_Foglio 27_part.lla 111_sub, 1_Storica del 29/04/2024

1l documento proviene dal Catasto,

Autenticita: Originaie

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure catastali.
M. 2 NCEU_Foglio 27_part.lla 111_sub.1_Attuale del 31/08/2023

Il documento proviene dal Catasto.

Autenticita: Originale

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure catastali,

#5 Elenco Documenti catastali

N. 3 Elenco Immobili fabbricati_Foglio 27 _part.lla 111 del 29/04/2024

Il documente proviene dal Catasto,
Autenticitd: Criginale
Ii documento & stampato nelle Immagini delle Docurmenti catastali.

% Elenco Planimetrie

N. 4 Estratto di mappa_Foglio 27_part.lla 111 del 31/08/2023

1l decumento proviene dal Catasto.

Autenticith; Originale

Il documnento & stampato nelle Immagini delle Planimettie.

N. 5 Planimetria Catastale_Foglio 27_part.lia 111_sub.i del 31/08/2023

1l documento proviene dal Catasto.

Autenticita: Originale

Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie.

N. 6 Planimetria Stato di fatto_Fogiio 27_part.lla 111_sub.1_Piano Terra del 11/11/2024
1l documento proviene dal Valutatore,

Autenticita: Originale

Il documnento & stampato nelle Immagini dellé Planimetrie,

N. 7 Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lla 111_sub.1_Piano Primo del 11/11/2024
Il documento proviene dal Valutatore.

Autenticitd: Originale

Il decumento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie.

N. 8 Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lla 111_sub.1_Piano Terra del 11/11/2024
I documento proviene dal Valutatore,

Autenticita: Originale

Riferimenti catastali

Comune amministrative di PIGNOLA Comune catastale di PIGNOLA

Catasto Fabbricati

Fg. 27 Part. 111 Sub. 1 Categoria A 4 -Abitazione di tipo popolare Consistenza 3 vani

1l documento & stampato nella Sezione Consistenze.

N. © Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lla 111i_sub.1_Piano Primo del 03/12/2024
1l documento proviene dal Valutatore,

Autenticita: Originale

1l documento & stampato nella Sezione Consistenze,
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Geom, Giuseppe Aranec

Piazza Sitilla n.16
85020 PESCOPAGANQ (PZ)

7 Elenco Mappe di localizzazione / ubicazione

N. 10 Ortofoto_NCEU_Foglio 27_part.dla 111 del 31/08/2023 -

Il documento proviene dal Valutatore.

Autenticitd: Originale

Il documento & stampato nelle Immagini delle Mappe di localizzazione / ubicazione.

g Elenco Interventi (Lic. / Conc. / Perm./ DIA)

N. 11 Progetto di Riparazione_legge 219_81 del 02/10/2023

1l documento proviene dal Ufficio tecnico comunale.

Autenticity: Copia autentica

La prima pagina del documeinto & stampata nelle Immagini delle Interventi (Lic. / Conc. / Perm. / DIA).
N. 12 Decreto 219_81_Ccntratto di Appalte del 02/10/2023

Il documento proviene dal Ufficio tecnico comunale,

Autenticita; Copia autentica

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Interventi (Lic, / Conc. / Perm. / DIA).
N. 13 Certificato di Ultimazione dei Lavori del 02/10/2023

Tl documento praviene dal Ufficio tecnico comunale,

Autenticita: Copia autentica

Il documento & stampato nelle Immagini delle Interventi {Lic. / Conc, / Perm. / DIA).

N. 14 Dichiarazione di Agibilita del 02/10/2023

Il documento proviene dal Ufficio tecnice comunale.

Autenticita: Copia autentica

I documento & stampato nelle Immagini delle Interventi {Lic. / Conc. / Perm / DIA).

#% Eienco Titoli di provenienza (TITOLARITA')

N. 15 Compravendita rep. 40775 del 09_09_2004 del 03/12/2024

1l documento proviene dat Ufficio pubblicita immobiliare {ex conservatoria},

Autenticita: Originale

La prima pagina del decumento & stampata nelle Immagini delle Titoli di provenienza (TITOLARITA").

% Elenco Documenti generici

N. 16 Certificato Anagrafico di Stato Civile_\EEmmiame dcl 29/04/2024
Il documento proviene dal Ufficio Anagrafe Comune.

Autentlcitd: Originale

Il documento & stampato nelle Immagini delfe Documenti generici.

N. 17 Certificato Anagrafico di Stato Civile_Jfijjillllliaedel 29/04/2024
Il documente proviene dal Ufficio Anagrafe Comune.

Autenticita: Originale

Il documento & stampato nelle Immagini delle Documenti generici.

N. 18 Certificato Integrale di Stato di Famiglia del 29/04/2024

Il documento proviene dal Ufficio Anagrafe Comune.

Autenticita: Originale

1l documento & stampato nelle Immagini delle Documenti generici,

N. 19 Comunicazione di Residenza_ounagggiis dol 29/04 /2024
1l documento proviene dal Ufficio Anagrafe Comune,

Autenticita: Originale

1l documento & stampato nelle Immagini delle Documenti generici.

N. 20 Comunicazione di Residenza_«EEER dc! 29/04/ 2024

1l documento proviene dal Ufficio Anagrafe Comune.,

Autenticita; Originale

1l documento & stampato nelle Immagini delle Documenti generici,
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Geom. Gluseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANQ (PZ)

N. 21 Estratto per Riassunto del Registro degli Atti di Matrimonio del 28/04/2024
1l documento proviene dal Ufficio Aragrafe Comune,

Autenticita: Originale

1l documento & stampate nelle Immagini delle Documenti generici,
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANQ (P7)

B¥ Visure catastali
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Geam. Giuseppe Aranea
Piazza Sibilla n.16

85020 PESCOPAGANO (PZ)
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANQ (PZ)

%1 Documenti catastali
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANC (FZ)
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Geom. Giuseppe Arango

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

% Planimetrie

PLANIMETRIA STATO O EATTO

PHARD YRIERA

Zipiaeadmy;
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

B8 Planimetrie

PLANIMETRIASTATL.DE FATTO

BUAD PRI

sy,

L Ry

Ui viagiein bewahéRth

Corting d Pigrole (F)
Foglis 27 pmdfn 107 5l 4

Goufisls congen e s2 b, 3
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.15
85020 PESCOPAGANQ (PZ)

@ Mappe di localizzazione / ubicazione

ChREam 0323

PR
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANG (PZ)

B Interventi (Lic. / Conc. / Perm. / DIA)
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Geom. Guuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO {PZ}

B4 Interventi (Lic. / Conc. / Perm./ DIA)
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Geom, Giuseppe Araneo
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# Interventi (Lic. / Conc. / Perm. / DIA)
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Geom. Giuseppe Aranec

Piazza Sihilla n.16
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Titoli di provenienza (TITOLARITA")
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# Documenti generici
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Bfi Documenti generici
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% Documenti generici

’ COMUNE D FIGNOLA

PROVISCIA DI FOTENZA

COMUNICATIONE DI REBIDENEA

Rent

A NER 015 A Ao 1991 - BISNOLA (RZ)
B! residentn I dueto Camyiih dastp neacile
v abiliaions ) VIR AEGTHA MARGHERITA NI, B4

Py ey 84 B GG bl
Firaih bafumitadi bedilbata

Ceheginer gk RS Pruts o WRDSSES bl BReRealSTE Sdorings Al
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7 Documenti generici
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B Documenti generici

COMUNE D PIGNOLA
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# Documenti generici
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (P2)

|Comune amministrativo di|PIGNOLA Provincia di|PZ

& Fabbricati - Comune catastale di PIGNOLA {(G663)

T

1| A 4 -Abitazione di tipo
popolare

PR =

ﬁ Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 27 Part. 111 Sub. 1 (Bene principale) Situazione in atti al 31/08/2023

Piano di accesso: T-1

Tipo di particella: Edificio

Superficie catastale: 68,00 m2

Conduzione: Proprieta dal: 09/09/2004

Documenti di riferimento

N.8 - Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lla 111_sub.1_Pianc Terra del 11/11/2024
Il documento & conforme alla realta.

Diritti Reali
bl a s & PIGNOLA il ¢inminil Cr. wapmeeg i propricta dal 09/09/2004 al 13/12/2024
per 7/12 )

QISP nato a PIGNOLA i @i CF. CumEE———— i proprieta dal 09/09/2004 al 13/12/2024 per
512

g Valore Normale Fabbricati - (Provvedimento AdE 2007 /120811 del 27 luglio 2007)
- - o Vi

terrendg
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sihilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

1l Valore di mercato dell'immohile, classificato come Appartamento sito in PIGNOLA {(PZ), Via REGINA MARGHERITA,
55, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato = [Stima per Punti di merito]-[Costi non conformita]

La soluzione del criterio si ottiene mediante !'zpplicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima & venerdi 28/06/2024,

0,

DUE DILIGENCE

02/10/2023 [Verifica della conformita (regolarita) catastale iNon conforme 1.250,00

Si evidenzia che lo stato dei luoghi del cespite pignorato non
& conforme rispetto alla planimetria catastale depositata
nell'anno 1939 presso |'Agenzia delle Entrate - Territorio,
infatt, la stessa non coincide con it pregetto di riparazione ai
sensi della Legge 219/81 approvato. I costi per
l'eliminazione delle riscontrate difformita e I'aggiornamento
delle planimetrie catastali sono quantificabili per un importo
di circa € 1.250,00 (milleduecentocinquanta/00}).

02/10/2023 [Analisi della provenienza del bene Conforme 0,00
02/10/2023 [Analisi della titolarits dei diritti reali Conforme \ 0,00
02/1072023 [Verifica dello stato di possesso del bene e del titolo in base  |Conforme 0,00

af quale & occupaty : o : ST

02/10/20723 iVerifica della confermita (regolarita) urbanistica edilizia Conforme 0,00

1.750,00
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Geom. Giuseppe Aranea

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

tima per Punti di merito

i Quotazioni/prezzi medi

Le quotazioni medie e/o i prezzi medi non rappresentano veri immobili comparabili ma un attesa geneticamente
riconosciuta del valore della caratteristica principale che contribuisce alla determinazione del valore degli immobili, 1a
superficie commerciale.

Le quotazioni sono elaborate da diverse fontd, anche autorevoli, che genericamente purtroppo non utilizzano criteri
condivisi per la determinazione del valore unitario. Tale eterogeneita richiede che i valori espressl vengano ponderati e
mediati per meglio simulare Iimmobile cggetio di stima, oltre a poter cosi esprimere un unico prezzo medio ponderato.
Nel caso In specie le quotazioni e i relativi pesi sono riportati nella tabella sottostante.,

Valore OMI massimo . |Anno 2024 - 1 Semestre - Comune di ‘ 520,001 - 1,00
PIGNOLA - Zona B1/Centrale/CENTRC
STORICO - VIA UMBERTO - VIA REG.
MARGHERITA - LARGO S, NICOLA -
VIA... - Destinazione Residenziale -
Abitazioni di ipo econemice - Stato
conservativo Normale
Valore OMI minimo Anno 2024 - 1 Semestre - Comune di 350,00 1,00
PIGNOLA - Zona Bi/Centrale/CENTRO
STORICO - VIA UMBERTO - VIA REG.
MARGHERITA - LARGO S, NICOLA -
VIA... - Destinazicne Residenzial= -
Abitazioni dt ipo economico - Stato
conservativo Normale

Prezzo medio ponderato (€/m?) 435,00 2,00

B Punti di merito/coefficienti

1l prezzo medio ponderato rappresenta l'immobile con caratteristiche ordinarie per la zona in cui @ ubicato il Subject.
In considerazione delle particolari caratteristiche che appartengono all'immobile oggetto di valutazione si apportario
aggiustamenti mediante |'applicazione di coefficienti correttivi o punti di merito,

Tl punteggio & assegnato ai coefficienti in modo sintetico, in base all'apprezzamento soggettivo del perito avuto riguarda
alle differenze tra |'immobile da valutare e quello riferito al prezzo medio ponderato.

1 valore dei punti di merito esprime il variare del prezzo al variare della caratteristica rispetto all'ordinarietd, prevedendo
che il prezzo medic ponderato rappresenti immobili con punteggi pari a 1,00, per ammontari superiori a 1,00 il prezo
aumenta, per ammontari inferiori all'unita il prezzo diminuisce.

Prezzo medio ponderato - 435,00 -
Data = 04/12/2024 1,000 0,00 0,00
Superficie principale = 101,5 m2 1,000 0,00 0,00
Superficie balconi = 5,0 m? 1,000 0,00 0,00
Superficie commerciale = 103,0 m2 1,000 0,00 0,00
Morfologia della zona = Montagna 1,000 0,00 0,00
Stato del fabbricato = Costruito 1,000 0,00 0,00
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
850720 PESCOPAGANO (PZ)

Stato di manutenzione generale de! fabbricato = 1,000 0,00 0,00
Discreto
£poca di costruzione = Ante 1967 1,000 0,00 0,00
Epoca di ristrutturazione = 1993 1,000 0,00 0,00
Prezzo medio corretto 435,00/€/m?
Superficie (SUP) 103,00 m2

La Stima per Punti di merlto & posta pari al prodotto del prezzo medio corratto (435,00 €/m2) per la superficie
commerciale (103,0 m?) dell'immobile da valutare.
Tale vaiore & uguale a 44.805,00 €
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

% Valore di mercato

Stima per Punti di merito]-[Costi nen conformitz]

Costé non conform Costi non conformita 1.250,00
Stima per Punt di merito Stima per punti di merito 44,805,00
In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione & arrotondato per eccesso a:
44.805,00-1.250,00 = 43.600,00 €
Diconsi Euro quarantatremilaseicento
0,00|
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilta n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

13/12/2024

101/05/2024 |Ba
| Subject_27/2022_sub.2
| Laboratorio artigianale
Unitd Immobiliare

Commerciale

{Immobile clelo terra (in proprieta esclusiva)

| In proprieta

Usato in normale stato di manutenzione
131,21 m2 Consistenza da Superfici Catastali...

1 Ubicazicne

Via CAVOUR, 86 -

85010 PIGNOLA - (PZ)

Zona OMI: B1/Centrale/CENTRO STORICO - VIA UMBERTC - VIA REG, MARGHERITA - LARGO S. NICOLA - ...

#8 Descrizione principale

Il compendio immobillare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da una unita immobiliare ubicato nel
Comune di Pignola {PZ) alla Via Cavour, civico £6, censito al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al foglio di mappa 27
particella 111, sub.2, piano terra e primo, categoria C/3, classe 1, consistenza 41 mq, rendita € 36,00.

L'unitd immebiliare oggetto di stima si trava in zona centrale del Comune di Pignola (PZ} alla Via Cavour, civico 86;
I'area ha carattere prevalentemente residenziale ed & dotata di opere di urbanizzazione primaria e secondaria. Essa &
situata al piano terra e primo di un complesso a carattere residenziale.

Al compendio immebiliare si accede direttamente da Via Cavour, L'edifico che compone il compendio immobiliare
pignorato & un fabbricato costruito ante 67 e riparato ai sensi defla Legge 219/81 negli anni 1990. Strutturalmente il
fabbricato risulta costruito con struttura portante in muratura di pietrame e malta, | solai in muratura e tavelloni in
|laterizio. La copertura & realizzata a falde inclinate con manto di copertura di tegole completa di canali di gronda e
discendenti. ° o ' : Y : '

L'units oggetto di stima, si compone di garage, deposito al piano terra, depesito al piano primo. Presenta un livello di
finitura medio e uno stato di manutenzione adeguato. E dotato di Implanto elettrico. L'altezza dei vari ambienti & pari a
2.70 metni.

1l compendio pignorato & collegata tramite una scala interna con I'unith abitativa posta al piano terra e primo con
accesso da Via Regina Margherita, civico 55,

i Provenienza e titolarita .
L'units immobiliare oggetto di pignoramento & intestata ai sig.ri M, nato a Pignola (PZ) i di——

c.f. (NS -\ ¢ diritto di piena proprietd per fa quota 5/12 ¢ GEEEMEER::, nata Pignola (PZ) '@
) c.f. SN <t diritto di piena proprieta per la quota 7/12,in forza del seguent]

titoli:
- atto di compravendita del 09 setterbie 2004 per notar dott. Bianchini Francesco di Potenza, repertorio n.40775,
raccolta n.3639, trascritto a Potenza il 13 settembre 2004 al n.10114 (cfr. allegato Compravendita rep.n.40775) con |l
quale | sig.i WEERSEERP, nato a Pignola (PZ) i| (RS, c.. CENENNERNRNY . - | diritt pari a 1/6
dellintero e (NN 12t 2 Pignola (PZ) i| QU c... QU per i diiti pari a
4/6 dell'intero, hanne venduto ai sig.ri Jmla, nato a Pignola (P2) || quuaeeseesl:, (D -
, nata Pignola (PZ) il mETEged, .| RSP diritto di comproprieta per la
guota pari a 5/6 dell'intero.
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

7 Highest and Best Use

af Autorimessa - Garage

Residenziale

Iminobile cielo terra (in proprieta esclusiva)
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

Ubicazione

f Mappa

& Confini

CONFINI

L'immobile confina a:

- nord con mappale 110 salvo se altri;

- est con Via Cavour salvo se altri;

- sud con mappale 112 salvo se altri;

- ovest con Via Regina Margherita salvo se altri.

MANUFATTI CON TERMINI
L'edificio & contiguo su n.2 lati ad aitri edifici con cui & staticamente unito.

MODALITA' DI ACCESSO
All'unita immobiliare si accede dalla pubblica viabilita Via Cavour, civico 86,
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANC (PZ)

te
4] Corsisteniza da Superfici Catastali
Consistenza da Supeifici Catastali

3 Riassunto consistenza

B3 Consistenza per il Piane Terra

Garage 65,63 51| 1,00 65,63
65,63 65,63

! Consistenza per il Piano Primo

65,58
65,58 65,58
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla .16
85020 PESCOPAGAND (PZ)

B Planimetria
Subject_27/2022_sub.2-Laboratorio artigianale Via CAVOUR, 86 PIGNOLA-PZ

Consistenza da Superfici Catastali

PEANIMETRIA'STATO DI FATTO-

FilRE AR

warndia i

W

o

¢ Chnuedibig
[ T
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Georn, Giuseppe Araneo

Piazza Sibiila n.16
85020 PESCOPAGANQ (PZ)

% Planimetria
Subject_27/2022_sub.2-Laboratorio artigianale Via CAYCUR, 86 PIGNOLA-PZ
iza| Consistenza da Superfici Catastali

Piano Primo i:200

"PLANIMETRIA STATO OFFATTO

g

Wi Clith

R
nan
e
2

LS ooy

Somine olEigrelt 1) |
-Paglia? v 0] e 1 R
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Geam. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

i Superficiarie

Superficie principale St 131,2|m? 1,00
Superficie commerciale sup 131,2{m2 -

#8 Compravendita ~ Valutazione

04/1.2/2024 | giorno/mese/anne
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANQ (P7)

i Denominazione

Laboratorio artigianale

Ei Localizzazione/Ubicazione
g PIGNOLA

Centro storico

¢h Tipologia immobiliare

TTed

| Fabbricato o edificio urbano :
Immobile cielo terra {in proprieta esclusiva)
Abitazione di tipo popolare

”‘IUsato in normale stato di

ita]Medio grande

i Tipologia edile

Casa in linea

fl

Sup. commerciale {SUP) SUP/sSUP 131,21/131,21 100,00
Superficie principale S1/SUP 131,21/131,21 100,00

o)

g Rapporti di posizione g

[vr]

! el 1,00 2

g

1,00 2

1,00 g

2
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
§5020 PESCOPAGANQ {PZ)

#% Elenco Visure catastali
N. 1 NCEU_Foglio 27_part.lla 111_sub. 2_Attuale def 31/08/2023

Il documento proviene dal Catasto.

Autenticita: Originale

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure catastall.
N. 2 NCEU_Foglio 27_part.fla 111_sub. 2 _Storica del 29/04/2024

1l documento proviene dal Catasto.

Autenticita: Originale _

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure catastali.

8 Elenco Planimetrie

N. 3 Planimetria Catastale_Foglio 27_part.lla 111_sub.2 del 31/08/2023

Il documento proviene dal Catasto.

Autenticita: Originale

Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie.

N. 4 Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lla 111_sub.2_Piano Terra del 11/11/2024
Il documento proviene dal Valutatore.

Autenticita: Qriginale

1l documento & stampato nelle Immagini delle Pianimetrie,

N. 5 Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lla 111_sub.2_Piano Primo del 11/11/2024
1l documento proviene dal Valutatore.,

Autenticita: Originale

1l documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie.

N. 6 Immagine della pagina n.1 di Piano Terra_Via Cavour dei 03/12/2024

Planimetria Consistenza da Superfici Catastali Piano Terra

1l documento & stampaio nella Sezione Consistenze.,

N. 7 Immagine delfa pagina n.1 di Piano Primo_Via Cavour del 03/12/2024

Planimetria Consistenza da Superfici Catastali Piano Primo . ] -

Il documento & stampato nella Sezione Consistanze.
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Geom. Giuseppe Araneo
85020 PESCOPAGANO (PZ)

Piazza Sibilla n.16
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Geom, Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla .16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

B Visure catastali
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANG (PZ)

% Planimetrie
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

i Planimetrie

PLANIMETRIA-STATO DI FATTO

Fisie eaasA
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO {PZ)

i Planimetrie
T

PLANIMETRIA STATO DIFATTO

“PrARIE RRI

Tyt

it

cht: Pl i (P2
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANC (PZ)

|Comune amministrativo di|PIGNOLA Provincia di|PZ

B Fabbricati - Comune catastale di PIGNOLA (G663)

21 C 3 -Laboratori per
arti e mestieri

¥ Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 27 Part. 111 Sub. 2 (Bene principale) Situazione In atti al 31/08/2023

Piano di accesso: T-1
Tipo di particella: Fdificio
Superficie catastale: 56,00 m?
Conduzione: Proprieta dal: 09/09/2004
Diritti Reali
i ata a PIGNOLA i| NS . yiensentiid; in propricts dal 09/09/2004 al 13/12/2024
per 712
SR \a [0 & PICNOLA g C-oui————: [ropricta dal 09/09/2004 al 13/12/2024 per
5/12

rovvedimento AdE 20077120811 d=[ 27 luglio 2007)

& Valore Normale Fabbricati - (P

23

terreng

17.360,00
' 0
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Geom. Gluseppe Araneo
Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

1l Valore di mercato dellimmobile, classificato come Laboraterio artigianale sito in PIGNOLA (PZ2), Via CAVOUR, 86,
avviene mediante |a sequente formula:

Valore di mercato = [Stima per Punti di merito]-[Costi ncn conformita]

La soluzione del criterio si ottiene mediante |'applicazione dei singoli procediment estimativi,
La data di stima & venerdi 28/06/2024,

)l
02/10/2023 |Verifica della conformita (regolarita) catastale Non conforme 1.250,00
Si evidenzia che lo stato dei luoghi del cespite pignorato non
& conforme rispetto alla planimetria catastale depositata
nell'anno 1939 presso I'Agenzla delle Entrate - Territorio,
infatti, |a stessa non coincide con il progetto di riparazione ai
sensi della Legge 219/81 approvato. T costi per
l'eliminazione delle riscontrate difformita e |'aggiornamento
delle planimetrie catastali seno guantificabili per un importo
di circa € 1.250,00 {milleduecentocinquanta/00).
02/10/2023 [Analisi della provenienza del bene Conforme 0,00
02/10/2023 |Analisi della titolarita dei diritd reali Conforme 0,00
02/10/2023 |Verifica dello stato di possesso del bene e del titolo in base |Conforme 0,00
al quale & occupato
02/10/2023 |Verifica della conformita (regolarita) urbanistica edilizia Conforme 0,00
1.250,00
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

t8 Stima per Punti di merito

i@ Quotazioni/ prezzi medi

Le quotazioni medie efo i prezzi medi non rappresentano verl immobili comparabili ma un attesa genericamente
riconosciuta del valore della caratteristica principale che contribuisce alla determinazicne del valore degli immobili, 1a
superficie commerciale.

Le quotazioni sono elaborate da diverse fonti, anche autarevoli, che genericamente purtroppo non utilizzano criteri
‘condivisi per la determinazione del valore unitario. Tale eterogeneitd richiede che i valori espressi vengano ponderatl e
mediati per meglio simufare limmobile oggetto di stima, olive a poter cosi esprimere un unico prezzo medio ponderato.
Nel caso in specie e quotazioni e i relativi pesi sono riportali nella tabella sottostante.

Anno 2024 - 1 Semestre - Comune di 350,00 1,00
PIGNOLA - Zona B1/Centrale/CENTRO
STORICO - VIA UMBERTC - VIA REG.
MARGHERITA - LARGO S, NICOLA -
VIA... - Destinazione Commerciale -
Laboratori - Stato conservativa
Normale
Anno 2024 - 1 Semestre - Comune di 270,00 1,00
PIGNOLA - Zona Bl/Centrale/CENTRO
STORICO - V1A UMBERTO - VIA REG.,
MARGHERITA - LARGO S. NICOLA -
VIA... - Destinazione Comimerciale -
Laboratori - Stato conservativo
Normale

Prezzo medio ponderato (€/m2} 316,00 2,00

Valore OMI _rnaé:éirrﬁ

Valore OMI minimo

k2 Punti di merito/coefficienti . ‘ . : .

Il prezzo medio ponderato rappresenta l'immonbile con caratteristiche ordinarie per la zona in cui & ubicato il Subject.
In considerazione delle particolari caratteristiche che appartengeno all'immobile oggetto di valutazione si apportano
aggiustamenti mediante |'applicazione di coefficienti correttvi o punti di merito.

1l punteggio & assagnato ai coefficienti in mode sintetico, in base all'apprezzamento soggettivo del perite avuto riguardo
alle differenze tra l'immobile da valutare e quello riferito al prezzo medioc ponderato.

1l valore dei punti di merito esprime Il variare del prezzo al variare della caratteristica rispetio all'ordinarieta, prevedendo
che il prezze medic ponderato rappresenti immobili con puntegai pari a 1,00, per ammontari superiori a 1,00 il prezzo
aumenta, per ammontari inferiori all'unita il prezzo diminuisce.

La Stima per Punti dl merito & posta pari al prodotto del prezzo medic corretto (310,00 €/m?) per la superficie

Prezzo medio ponderata - 310,00 -
Data = 04/12/2024 1,000 0,00 0,00
Superficie principale = 131,2 m? 1,000 0,0C 0,00
Superficie commerciale = 131,2 m? 1,000 0,00 0,00
Prezzo medio corretto 310,00(€/m?2
Superficie (SUP) 131,21 m2

PESCOPAGANO (PZ), data rapparto venerdi 28/06/2024
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilia n,16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

commerciale (131,2 m?) dell'immobile da valutare.
Tale valore & uguale a 40.675,10 €
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i@ Valore di mercato

T[Stma per Punti di merito]-[Costi non conformita]

Costi non conformita Costi non conformita .250,
Stima per Punti di merito Stima per punt di merito 40.675,10

In conclusione il Valore di mercato dellimmobile oggetto di valutazione & arrotondato per eccesso a:
40.675,10-1,250,00 = 39.500,00 €
Diconsi Euro trentanovemilacinguecento

1 Per [tmmobile classificato come Appartamento Via REGINA MARGHERITA, 55 -
85010 - PIGNOLA (PZ)
il Valore di mercato alla data di stima del 28/06/2024 43.600,00

& pari a 43.600,00 € per 103,0 m2 pari a 423,30 €/m?

il Vvalora Assicurabile alla data «i stima del 28/06/2024

& pari a € per 103,0 m2 pari a 0,00 €/m?

il Valore di Pronto Realizzo alla data di stima del 28/06/2024
& pari a € per 103,0 m2 pari a 0,00 €/m?

43,600,00

& Lotto 02 - Laboratorio artigianale Via CAVOUR, 86 - 85010 - PIGNOLA (PZ)

1 Per l'immobile dassificato come Laboratario artigianale Via CAVOUR, 86 - 85010
- PIGNOLA (PZ)
il Valore di mercato alla data di stima del 28/06/2024 : 39,500,00

& pari a 39.500,00 € per 131,2 m2 par a 301,07 €/m?
il valore Assicurabile alla data di stima del 28/06/2024
& pari a € per 131,2 m2 pari a 0,00 €/m?

il valore di Prontc Realizzo alia data di stima del 28/06/2024
& pari @ € per 131,2 m2 pari a 0,00 €/m?

39.500,00

Totale Lotti 83.100,00
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B 01 - Appartamento Via REGINA MARGHERITA, 55 - 85010 - PIGNOLA (PZ)
TR s 5 7

Appartamento sito in Via REGINA MARGHERITA, 55 PIGNOLA (PZ)
Valore di mercato (28/0672024)

Fg. 27 Part. 111 Sub. 1 A 4 -Abitazione di tipo popolare Rendita 117,75 €
Superficie di 68,00 m? per 641,18 €fm? pari a ) 43,600,00

43.600,00

Valore di mercato {28/06/2024)

Fg. 27 Part, 111 Sub. 2 C 3 -Laboratori per arti e mestieri Rendita 36,00 €
Superficie di 56,00 m2 per 705,36 €/m2 pari a 39.500,00
i 39.500,00
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANC (PZ)

#§ 01 - Appartamento Via REGINA MARGHERITA, 55 - 85010 - PIGNOLA (PZ)

Per I'immobile classificato come Appartamento sito in Via REGINA MARGHERITA, 55 PIGNOLA

(PD)
il valore di mercato alla data di stima del 28/06/2024
Proprietario
1 Nozzi Nicola
Comune di PIGNOLA Fg. 27 Part. 111 Sub. 1
A 4 -Abitazione di tipo popolare Rendita 117,75 € Quicta 5/12 di 43.600,00 18.166,67
; 18.166,67
2 Murc Margherita
Comune di PIGNOLA Fg. 27 Part. 111 Sub. 1
A 4 -Abitazione di tipo popolare Rendita 117,75 € Quota 7/12 di 43.600,00 - 25.433,33
25.432,33
43,600,00
43.600,00

02 - Laboratorio artigianale Via CAVOUR, 86 - 85010 - PIGNOLA (PZ)

Per l'immobile classificato come Laboratorio artigianale sito in Via CAVC)UR, 86 P'IGNOLA“(PZ)

i! Vaiore di mercato alla data di stima del 28/06/2024

Proprietario
1 Nozzi Nicola ' o 0 i ' ' )
Comune di PIGNOLA Fg. 27 Part. 111 Sub. 2
C 3 -Laboratori per arti e mestieri Rendita 36,00 € Quota 5/12 di 39.500,00 16.,458,33
16.458,33
2 Muro Margherita
Comune di PIGNOLA Fg. 27 Part, 111 Sub. 2
23.041,67
23.041,67
39.500,00

39.500,00

34.625,00
48.475,00

83.100,00
PESCOPAGANC (PZ), data rapporto venerdi 28/06/2024 Pagina 75 d188
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sikilla n.16
85020 PESCOPAGANQ (PZ)

1) CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567
C.0.C.

Dalla verifica della documentazione in atti, & emerso che il creditore procedente oSERINNNENENEN . con sede

legale in Cummen(TV) alla \{gudeaaeemmp.: , partita IVA QNS codice fiscal

rappresentata e difesa dagli immbi——"" - guummm—mm domiciliati presso |o smdioﬁ
(PZ) alla g h2 cptato per il deposito di "certificazione

notarile” redatta il 05 maggio 2022 e successiva del 26 |uglio 2023 dal dott. Niccold Tiecco, Notaia in Perugia. I

dati catastali attuali e storici del compendio pignorato sono quelli indicati nella certificazione notarile.

In definitiva, dall'esamina della documentazione si fa presente che:

- la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro), per ciascun dei beni oggetto di pignoramento, risale

sino ad un atto di acquisto derivativo od originario trascritto in data antecedente di almeno venti anni 13/04/2002)

la trascrizione del pignoramento, avvenuto in data 13/04/2022;

- nella certificazione sono indicati i dati catastal attuali e storici e sono state depositate le visure catastali storiche

det beni, risalent! fino alla data dell'atto di acquisto originario.

Cid preresso, in riferimento alla continuitd defle trascrizioni in favore del debitore esecutato, € garantita la

continuith delle trascrizioni nel ventennio anteriore al pignoramento.

If creditore procedente non ha depositato il certificato dello stato clvile degli esecutati.

1.0 scrivente ha acquisito presso ['lifficio Anagrafe del Cemune di Pignola (PZ) la situazicne di famiglia originaria, il

certificato di stato civile, il certificato di residenza storico, ['estratto per riassunto del registro degli atti di

matrimanio degli esecutati.

Complessivamente la documentazione & resa esaustiva, tale da consentire allo scrivente Esperto Stimatore di

poter rispondere ai quesiti posti dal Giudice dell'esecuzione immcbiliare,

2} QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

1 diritti reali indicati nell'atto di plgnoramento corrispondeno a quelli in tiwolarita degli esecutati.

1 beni oggetto di pignoramento risultano essere:
- units immebiliare ubicato nel Comune di Pignola {PZ} alla Via Regina Margherita, civice 55, intestata ai sig.ri

gl n2to a Pignola (PZ) | queeemeneguiiy, c.f. SSENESNMNNNNNY - cnte diritto di piena proprieta
per la quota 5/12 in regime di comunicne dei beni e S NERINg. nata Pignola (PZ) il NN, C. .

avente diritto di piena proprieta per la quota /{12 in regime di comuniong dai benk. Detto

immobile & censito al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al foglic di mappa 27 particella 111, sub.t, graffata con
particella 92, sub.2, piano terra e primo, categoria A/4, classe 3, cansistenza 3 vani, rendita € 117,75, il tutto
come riportato nell'atto di pignoramento;

- unita immoabiliare ubicato nel Comune di Pignola (PZ) alla Via Cavour, civico 86, intestata ai sig. =g,
nato a Pignola (PZ) il e ./ SIENNSIEERIED: < tc dirtto di piena proprieta per la quota
5/12 in regime di comunione del beri ¢ dmmmigEEEIEIN, nata Pignola (PZ) i gNMENED. C f.

avente diritto di plena proprieta per la quota 7/12 in regime di comunione dei beni.. Detto
immobile & censito al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al foglio di mappa 27 particella 111, sub.2, piano terra e
primo, categoria C/3, classe 1, consistenza 41 mq, rendita € 36,00, il tutto come riportato nelf'atto di
pignoramento.

Le due unitd immobiliari innanzi descritte e, oggetto di pignoramento, sone coltegate tra loro, pertanto, lo
scrivente Esperto Stimatore individua un unico lotto di vendita, in modo da attribuire un giusto valore.

3) QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione
materiale di ciascun [otto,

LOTTO 1
Il compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da una unitd immaobiliare ubicato
nel Comune di Pignala (PZ) alla Via Regina Margherita, civico 55, censito al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ)

foglio di mappa 27 particella 111, sub.1, graffata con particella 92, sub.2, piano terra e primo, categoria A/4,
classe 3, consistenza 3 vani, rendita € 117,75.

L'unita immebiliare oggetto di stima si trova in zona centrale def Comune di Pignola (PZ) alla Via Regina
Margherita, civico 55; |'area ha carattere prevalentemente residenziale ed & dctata di opere di urbanizzazione
primaria e secondarta. Essa & sltuata al piano terra e primo di un complesso a carattere residenziale.

Al compendio immobiliare si accede direttamente da Via Regina Margherita, L'edifico che compone il compendio
immobiliare pignorato & un fabbricato costruito ante 67 e riparato ai sensi della Legge 212/81 negli anni 1950,
Strutturalmente il fabbricato risulta costruito con struttura portante in muratura di pietrame e malta, i solai in
muratura e tavelloni in laterizio, La copertura & realizzata a falde inclinate con manto di copertura di tegole
completa di canali di gronda e discendenti,

['unita abitativa oggetto di stima, si compone di ingresso/cucina, soggiomo, bagno, due camere con balcone al
piano terra, camera con balcone e bagno al piano primo. Presenta un livello di finitura medio e uno stato di
manutenzions adeguato. E dotatoe di impianto elettrico, impianto idrico-sanitario & impiants di riscaldamento.
L'altezza det vaii ambienti & pari a 2.70 metri,

L'unita abitativa & collegata tramite una scala intema con il depesito e con il garage posti al piano terra e primo
con accesso da Via Cavour, civico 86.

Non esiste attestato di prestazione energetica. Per redigere tale attestato sono necessarl € 350,00
{trecentocinquanta/00} oltre IVA e Cassa cine per [egge.

LOTTO 2

I! compendio immabiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da una unita immobiliare ubicato
nel Comune di Pignola (PZ) alla Via Cavour, civico 86, censito al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al foglio di
mappa 27 particella 111, sub.2, piano terra e primo, categoria C/3, classe 1, consistenza 41 mq, rendita € 36,00.

L'unitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona centrale del Comune di Pignola (PZ) alla Via Cavour, civico
86; l'area ha carattere prevalentemente residenziale ed & dotata di opere di urbanizzazione primaria e secondaria.
Essa & situata al piano terra e primo di un complesso a carattere resicenziale.

Al compendic immobiliare si accede direttamente da Via Cavour, |'edificio che compone il compendio immobiliare
pignorata & un fabbricato costuite ante 67 e riparato ai sensi della Legge 219/81 negli anni 1990. Strutturalmente
il fabbricato risulta costruito con struttura portante in muratura di pietrame e malta, i solai in inuratura e tavelloni
In laterizio. La copertura & realizzata a falde inclinate con manto di copertura di tegole completa di canali di
gronda e discendenti.

L'unitd oggetto di stima, si compone di garage, deposito al piano terra, deposito al piano primo. Presenta un livello
di finitura medio e uno stato di manutenzione adeguato. £ dotato di impianto elettrice. L'altezza dei vari ambienti
<& pari a 2,70 metri al piano terra e 2,30 al piano primo. - ; ' :

Il compendio pignorata & collegata tramite una scala interna con F'unita abitativa posta al piano terra e primo con
accesso da Via Regina Margherita, civico 55.

Le due unitd immobiliari innanzi descritte e, oggetto di pignoramento, sono collegate tra loro, pertanto, lo
scrivente Esperto Stimatore individua un unico lotto di vendita, in modo da attribuire un giuste valore.

4) QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

LOTTO 1

Lo scrivente Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c. ha acquisito sia le visure attuali che storiche del bene de quo sia
al NCT che NCEU e la relativa planimetria catastale corrispondente.

Sussiste l'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione con le
risultanze catastali.

1l compendio immebiliare oggetto della presente indagine vafutativa é costituito da una unita immobiliare ubicato
nel Comune di Pignola (P2) alla Via Regina Margherita, civico 55, censito al NCEU del Comune di Pigrola {(PZ) al
foglio di mappa 27 particella 111, sub.1, graffata con particella 92, sub.2, piano terra e primo, categoria A4,
classe 3, consistenza 3 vani, rendita € 117,75,

L'unita immobiliare innanzi descritta &, oggetto di pignoramento, risulta intestata ai sig.ri -, nato a
Pignola (P7) i usieeemeee . . SESSNSREER- /<nt< diritto di piena proprieta per la quota 5/12 in
regime di comunione del beni ¢ Qumakimmiii®s, nata Pignola (PZ) il diinsmeiamiiiy  c.f.
AP =t dittlo di piena proprietd per la quota 7/12 in regime di comunione dei beni.

1l sottoscritto Esperto Simatore, in fase di sopraliuogo, ha constatato la non conformita tra lo stato reale dei
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luoghi e la planimetria catastale depositata nelfanno 1938, infatti, la stessa nen coincide con it progetto di
rinarazione ai sensi della Legge 219/81 approvaie.

Per quanto su esposto, si rende necessario un aggiornamento catastale al fine d: rendere coriforme lo stato dei’
luoghi con la planimetria catastale. I costi per I'eliminazione defle riscontrate difformita e I'aggiornamento delle
planimetrie catastali sono quantificabili per un importo di circa € 1.250,00 (mitleduecentocinquanta/C0).

LOTTO 2

Lo scrivente Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c. ha acquisito sia le visure attuali che storiche del bene de quo sia
al NCT che NCEU e la relativa planimetria catastale corrispondente.

Sussiste l'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione con e
risultanza catastali,

1l compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da una urita immobiliare ubicato
nel Comune di Pignola (PZ) alla Via Cavour, civice 86, censito al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al foglio di
mappa 27 particelia 111, sub.2, piano terra e primo, categoria C/3, classe 1, consistenza 41 ma, rendita € 36,00.
L'unitd Immoebiliare innanzi descritta e, oggetto di pignoramento, risulta intestata ai sig.ri\EN————gn, nato 3
Pignola (PZ) il i, c.!. GAEREIRENERES <nte diritto di piena proprieta per la queta 5/12 in
regime di comunione dei beni & OEEEREp - 2ta Pignola (PZ) i innnameasamiily; C.7.
L

avente diritto di piena proprieta per la quota 7/12 in regime di comunicne del beni.

1l sottoscritto Esperto Stimatore, in fase di sopralluago, ha constatato la non conformitd tra fo stato reale dei
luoghl e la planimetria catastale depositata nell'anno 1939, infatti, la stessa non coincide con il progetto di
riparazione ai sensi della Legge 219/81 approvato.

Per quanto su esposto, si rende necessario un aggiornamento catastale al fine di rendere conforme lo stato dei
luoghi con la planimetria catastale. I costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita & I'aggiornamento delle
planimetrie catastali sono quantificabilt per un importo di circa € 1.250,00 {milleduecentocinquanta/00).

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

LOTTO 1
It compendio immobillare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da:
- unita immobiliare ubicato nel Comune di Pignola (PZ) alla Via Regina Margherita, civico 55, censito al NCEU del
Comune di Pignola (P2) al feglio di mappa 27 particella 111, sub.1, graffata can particella 92, sub.2, piano terra e
primo, categoria Af4, dlasse 3, consistenza 3 vani, rendita € 117,75,
L'unitd immabiliare innanzi descritta e, oggetto di pignoramento, risulta intestata ai sig RN N2to A
Pignola (PZ) it eyl .. SEEANEERAREN -vcnte diritto di piena proprieta per la quata 5/12 in

" regime di comunione dei beni ¢ SR :. nata Pignola (PZ) i| «ama———’, C.f.
NS, - <rite diritto di picna proprieta per la quota 7/12 in regime di comunione dei beni.

Il compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa confina a:
- nord con mappale 110 salvo se altri;

- est con Via Cavour salvo se altri;

- suid con mappale 112 salvo se altri;

- ovest con Via Regina Margherita salvo se alkri.

Il descritto stato dei luaghi, le planimetrie catastali, non corrispendono allo stato di fatto.

5i evidenzia che lo stato dei luoghi del cespite pignorato non & conforme rispetto alla ptanimetria catastale
depositata nel'anno 1939 presso I'Agenzia delle Entrate - Territorio, infatti, la stessa non coincide con il progetto
di riparazione ai sensi della Legge 219/81 approvato,

Per quanto su esposto, si rende necessario un aggiornamento catastale al fine di rendere conforme lo stato dei
luoghi con la planimetria catastale. I cost] per I'eliminazione delle riscontraie difformita e l'aggiornamento delle
planimetrie catastali sono quantificabili per un imperto di circa € 1.250,00 {milleduecentocinquanta/00).

PREZZO BASE: € 43.600,00 (Quarantatremilaseicento/00).

LOTTO 2

1l compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da:

- unitd immobiliare ubicato nel Comune di Pignola (PZ) alla Via Cavour, civico 86, censito al NCEU del Comune di
Pignola (PZ) al foglio di mappa 27 particella 111, sub.2, piano terra e primo, categotia C/3, classe 1, consistenza
41 my, rendita € 36,00.
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L'unita immobiliare innanzi descritta e, oggetto di pignoramento, risulta  intestata ai sig.ri NI N0 2
Pignola (PZ) il iR, c. . avente diritto di piena proprietd per la quota 5/12 in
regime di comunione dei beni e iygiiiiiille, nata Pignola (PZ} il auEENERNY , C.{.

avente diritto di piena proprietd per la quota 712 in regime di comunione dei beni.

Il compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa confina a:
- nord con mappale 110 salvo se altri;

- est con Via Cavour salve se altri;

- sud con mappale 112 salvo se altri;

- ovest con Via Regina Margherita salvo se altri.

1| descritto stato del luoghi, le planimetrie catastali, non corrispendeno allo stato di fatto.

Si evidenzia che lo stata dei luoghi del cespite pignorato non & conforme rispetto alla planimetria catastale
depositata nel'anno 1939 presso |'Agerzia delle Entrate - Territorio, infatti, la stessa non coincide can il progetto
di riparazione ai sensi della Legge 219/81 approvato.

Per quanto su esposto, si rende necessario un aggiomamento catastale &l fine di rendere conforme lo stato dei
luoghi con la planimetria catastale. I costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita e I'aggiomamento delle
planimetrie catastall sono quantificabili per un importo di circa € 1.250,00 (milleduecentocinguanta/00).

PREZZ0 BASE: € 39.500,00 (Trentanovemilacinquecento/00}

6) QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorate.

LOTTO 1

Il compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da una unita immobiliare ubicato
nel Comune di Pigncla (PZ) alla Via Regina Margherita, civico 55, censite al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al
foglic di mappa 27 particella 111, sub.1, graffata con particelila 92, sub.2, piano terra e primo, categoria A/4,
classe 3, consistenza 3 vanl, rendita € 117,75, intestata al sig. -« llENe, natc a Pignola (PZ) inskalamml
G (. G te diritto di piena proprietd per la quota 5/12 in regime di comunione del ben
e el =, nata Pignola (PZ) | eI , .. RN - <t diritto di piena
proprieta per la quota 7/12 in regime di comunione dei beni, In forza del seguenti titcli:

- atto di compravendita dei 09 settembre 2004 per notar dott. Bianchini Francesco di Potenza, repertorio n.40775,
raccolta n.3639, tascritto a Potenza il 13 settembre 2004 al n.10114 (cfr. allegato Compravendita rep.n.40775)
con il quale i sig.ri nato a Pignola (PZ) il (N, .., gy, 1< i diritti pari a
1/6 dell'intero e , hata a Pignaia (PZ) il c.. RS D i
diritti pari a 4/6 dell'intero, hanno venduto ai sig.ri nato a Pignola (PZ) i , c.f.

nata Pignola (PZ) il (s, . . il
diritto di comproprieta per la queta pari a 5/6 dell'intero;

- @i sig.r AP, nato a Pignola (PZ) u~ c.f. GRS - (. -
a Pignola (PZ) il (i - P" bene & pervenuto per i diritti pani a 1/6 ciascuno
dell'intero, in virtu della successione Iegl ima di Muro Giuseppe, nato ad Avigliano (PZ) il 14 febbraio 1995; giusta

denuncia di successione n.733, volume n.159, presentata all'Ufficio del registro di Potenza il 12 giugno 1995;

- alla sola sig.ra Pa nata a Pignola (PZ) | et G, - i
diritti pari a 3/6 dellintero, in virtll dell'atto di compravendita del 30 dicembre 1965 per notar dott. Zotta di
Potenza, repertario n.39326, registrato a Potenza in data 11 gennaio 1966 al n.110 e trascritto presso la

Conservatoria Immobiliare di Potenza il 12 gennaio 1966 ai nn.863/341797.

Vi & continuita nelle trascrizionl per I'ultimo ventannio,

LOTTG 2
Il compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituite da una unita immobiliare ubicato
nel Comune di Pignola (PZ) alla Via Cavour, civico 86, censite al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al foglio di
mappa 27 particella 111, sub.2, pianc terra e primo, categoria C/3, classe 1, consistenza 41 mg, rendita € 36,00,
intestata al sig.n “ nato a Pignola (PZ) il NG .. avente diritto di
piena proprieta per la quota 5/12 in regime di comunione dei beni a, nata Pignola (PZ) i &l

, ¢.f. avente diritto di piena proprieta per ta quota 7/12 in regime di
comunione del ben| in forza dei seguenti titoli:
- atto di compravend|ta del 09 settembre 2004 per notar dott. Bianchini Francesce di Potenza, repertario n.40775,
raccolta n.3639, trascritto a Potenza il 13 settembre 2004 al n.10114 {cfr. allegato Compravend|ta rep.n.40775)

PESCOPAGANO {PZ), data rapporto venerdi 28/06/2024 . Pagina 80 di 88

3
@
o]
1)
[-+]
g
@
m
&
o
o
3
o
Es)
in
]
o
o)
<)
]
-]
i}
[r:}
3
g
o
(7]
o
<
(&)
(0]
=4
<
o
[}
&)
i}
o,
4
i}
=
i
<
o]
n
a
0
8
&
ui
w
o
o
[}
«
=2
D
O
i}
=
Z
L
<
Ju}
]
e
m
E
IC

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




Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANO (PZ}

con il quale i sig.ri EJNEIENIR, nato a Pignola (PZ) il g, . . R o i difltt pari a
1/6 dell'intero e q nata a Pignolw.ﬁ ner i
diritti pari a 4/6 dell'intero, hanno venduto ai sig.ri ato a Pignola (PZ) 1 c.f.
o B _ nata Pignola (PZ) il @ C. . i
diritto di comproprietd per la quota paria 5/6 dell'intero;

- ai sig.r iguEEAEIR nato a Pignola (P7) g SENARED . CURNEI | © , Nata

a Pignola (PZ) Il gietimmient 934, c.f, SN | hene ¢ pervenuto per § dintl pari a 1/6 ciascuno
dell'intero, in virtd defla successione |egittima diq, nato ad Avigliano (PZ) il q giusta
denuncia di successione n.733, volume n.159, presentata all Ufficio del registro di Potenza il 12 giugno 1995;

- alla sola sig.ra F, nata a Pignola (PZ) il .. (NN, < i
diritti pari a 3/6 dellintero, In virtu dell'atto di compravendita del 30 dicembre 1965 per notar dott. Zotta di
Potenza, repertorio n.39326, registrato a Potenza in data 11 gennaio 1966 al n.110 e brascritto presso la

Conservatoria Immobiliare di Potenza il 12 gennaio 1966 ai nn.863/341797.

Vi & continuita nelle trascrizioni per I'ultimo ventennio.

7) QUESITOC n. 6: verificare ia regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

10TTO 1

Il compendic immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da urita immobiliare ubicato nel
Comune di Pignola (PZ) allz Via Regina Margherita, civico 55, censito al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al foglio
di mappa 27 particella 111, sub.1, graffata con particella 92, sub.2, piano terra e primo, categoria Af4, classe 3,
consistenza 3 vani, rendita € 117,75,

Sulla base degli accertament! eseguiti presso I'Ufficlo Tecnico/Urbanistico del Comune di Pignola (PZ), si & potuto
verificare che 'edificazione del bene & antecedente al 1.9.1967 e lo stesso & stato riparato ai sensi della Legge
219/81 negli anni 1950.
Per quanto predetto, sono stati rilasciati i seguenti provvedimenti:
- progetto di riparazione approvato;
- decreto 219/81 - Contratto di appalto dei lavori;
- certificato di ultimazione lavort;
- dichiarazione di abitability ed agibilita.
Lo stato dei luoghi non & conforme a quanto assentito nei predetti provvedimenti,
-LOTTO 2 ‘ ' : ) . : .
1| compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & costituito da una unitd immobiliare ubicato

nel Comune di Pignala (PZ) alla Via Cavour, civico 86, censito al NCEU del Comune di Pignola (PZ) al foglio di
mappa 27 particella 111, sub.2, piano terra e primo, categoria C/3, classe 1, consistenza 41 mq, rendita € 36,00.

Sulla base degli accertamenti eseguiti presso |'Ufficio Tecnico/Urbanistico del Comune di Pignola (PZ), si é potuto
verificare che l'edificazione del bene & antecedente al 1.9.1967 e lo stesso & stato riparato ai sensi della Legge
219/81 negli anni 1950.

Per quanto predetto, sono stati rilasciati i seguenti provvedimenti:

- progetto di riparazione approvato;

- decreko 219/81 - Contratto di appalto dei lavori;

- certificato di ultimazione lavori;

- dichiarazione di abitabilitd ed agibilita.

Lo stato del luoghi nen & conforme a guanto assentito nei predetti provvedimerdi.

8) QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immaobile.

LOTTO 1

1l compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa alla data del sopralluogo (02 ottobre 2023)

risulta occupato dal debitori esecutali sig.ri SN, nato a Pignola (PZ) il eaminmesiammig!, C.f.
mﬂvente diritto di piena proprieta per la quota 5/12 in regime di comunione dei beni e
dRY:. nta Pignola (PZ) il 1D, c.f. S IN - cnte dirito di piena proprieta per
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la quota 7/12 in regime di comunione dei beni e dal rispettivi figli.
Per quanto & stato possibile accertare, non risuftanc contratti di locazione in essere.

LOTTO 2

1l compendio immohiliare cggetto della presente indagine valutativa alla data del sopratluogo (02 ottobie 2023)
risulta occupato dai debitori esecutati sig.riqBEiER nato a Pignola (PZ) il o . T

avente diritto di plena propriets per la quota 5/12 in regime di comurione dei beni e (i
nata Pignola (PZ) il iy, .. SRR -<nte diritto di piena proprieta per

la quoka 7/12 in regime di comunione det beni e dai rispettivi figli.

Per quanto & stato possibile accertare, non risultano contratti di locazione In essere.

9) QUESITO n. 8; specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

Dagli accertamenti eseguili dal sottoscritto Esperto Stimatore presso la Conservatoria dei RR. II di Potenza e,
dall'esame della documentazione allegata dal creditore procedente, non sena emersi dei vincoli ed oner giuridici
gravanti sul bene se non quelli della presente procedura.

‘ 10) QUESITO n, 9: verificare se [ beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

In riferimento alla verifica dell'insistenza o meno dei beni su suolo demaniale, si evidenzia che dagli accertamenti
condotti dal sottoscritto Esperto Stimatore, non risulta che i beni ricadeno su suolo demaniale.

11) QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pes od oneri di altro tipo.

Si eviderzia che i diritti sui beni del debitore pignorato non & di natura concessoria. T titoli costitutivi e la natura
dei soggetti a favore del quale & stato costituito il diritto sono soggetti privati ovverc persone fisiche.

12) QUESITO 1. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su eventuali
procedimenti in corso.

Dall'esame della documentazione depositata agli atti, dalle ricerche effettuate risulta che non sono presenti spese
fisse di gestione e manutenzione per 1| compendio immiobiliare oggetto della presente indagine valutativa. Non
sono presenti procedimenti giudiziali civili relativi al cespite pignorato.

13) QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

1l procedimento adottato per la stima del compendio pignorato & fa "stima per punti di merite", Si utilizza quando
le caratteristiche di diversificazione sono melteplici & non & possibile esprimere atiraverso un parametye unitario i
valore di ciascuna. Sono stati determinati dei coefficienti correttivi (punti di merito) del valore di mercato, in
funzione delle caratteristiche suddette,

1| sottoscritto esperto Stimatore ha provveduto a definire per il bene pignorato la superficie catastale, introdotta
con il D.P.R. 138/98. Ii computo delle superficie dei diversi locali che costituiscono ['unita immobiliare si effettua
definendone preliminarmente la specifica funzione, distinta tra "principale", "accessoria” e "pertinenziale”.

Infatti, mentre la superficie degli spazi a destinazione prindipale viene sempre computata per intero, le superficie
degli spazi accessori e pertinenziali contribuiscono alla definizione della superficie catastale dell'unita immobiliare
attraverso coefficienti di ragguaglio minori o uguali all'unita.

Con riferimento a quanto stabilito dal D.P.R. 138/98 si specifica che:

- rientrano nel calcolo della Superficie Catastale tutti i muti interni ed esterni per uno spessore massimo di 50 cm,
nonché i murl comunione con le altre proprietd computati al 50% per uno spessore massimo di 25 cm;

- la superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile inferiore a 1,50 m, non
entra nel computo delia superficie catastale.

14) QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola
quota.

1l compendio immobiliare oggetto della presente indagine valutativa & intestato ai sig.ri . o a
Pignola (PZ) i| o, c.f. msvente diritto di piena proprietd per la quota 5/12in
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regime di comunicne dei beni e Ngyidaywiila, nata Pignola (PZ) || Gy’ . c. .

avente diritto di piena proprieta per la quota 7/12 in regime di comuniane dei beni,
Non & possibile [a separazione in natura della quota in titolarith degli esecutati,

15) QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di statu civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

1| sottoscritto Esperte Stimatore ha acquisito presso ['ufficio Anagrafe del Comune di Pignola (PZ) i seguent
cerlificati anagrafici degli esecutati:

- situazione integrale di stato di famiglia;

- certificato anagrafico di stato civile;

- certificato di residenza;

- estratto per riassunto del registro degli atti di matrimonio.

Dal certificato di residenza rilasciato dall'Ufficio Anagrafe del Comune di Pignola (PZ), emerge che alla data del
pignoramento e a tutt'oggl, gli esecutati sig. Wlilllla, nato a Pignota (P2) Il “4 cf.

e sig.ra (g, Nata Pignola (PZ) i| GENENERNEER 7, ., QI
sono residenti alla Via Pegina Margherita n.54 del Comune di Pignola (PZ). '
Dall'estratto per riassunto del registro degli atti di matrimonic, risulta che il sig.iumisisglp, nato a Pignola (PZ] il

c.f. (RS sio .2 e Nat: Pignola (PZ) i| @7, c. .
hanno contratto matrimonia il giorno (N | Comune di Pignola (PZ).
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In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione (1VS) & in conformitd al Codice delle Valutazioni Immabiliari
di Tecnoborsa il vatutatore dichiara che:

-la versione dei fatti presentata nel presente docuimento € corretta al meglic delle conoscenze delio stesso;

-le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;

-il valutatore non ha alcun interesse verso il bene in questione;

-il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

4l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato limmobile;
-it valutatore ha isbezionato persenalmente la ﬁroprieté in data 02/10/2023;- -

-nessun altra soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura de!
rapporto.

1l presente rapporio di valutazione & redatto sulla base della documentazione fornita dal cliente (salvo diversamente
specificato); né il valutatore né altri soggetti si assumono alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivant
da documentazione errata o Incompleta o non aggicrnata.

11 Cliente & consapevole che il rapporto di valutazione & attivitd presuntiva ed estimativa del valore dellimmabile;
alcuna responsability potrd essere opposta al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le decisioni
efo valutazioni eventualmentz prese dal Cliente sulla base del medesimo rapporto di valutazione,

Il presente rapporto & cenforme a gli International Valuation Standards (IVS), agli European Valuation Standards (EVS),
al Codice delle Valutazioni Immobilizri edito da Tecnoborsa, alle Linee Guida per la valutazione degli immobili sia in
ambito creditizio sia in ambito giudiziario e sviluppato mediante I'uso del software STIMATRIX® www.stimatrix.it.

E' vietata la pubblicazione parziale efo completa de! presente documente ed ogni riferimento allo stesso o alle stime in
esso contenute, ai nomi dei valutatori e alle associazioni a cui sono iscritti, senza il consenso scritto del valutatore,
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Geom. Giuseppe Araneo

Piazza Sipilla n.15
85020 PESCOPAGAND (PZ)

NCEU_Foglio 27_part.ila 111_sub. 1 Storica

NCEU_Foglio 27_part.lla 111_sub.1_Attuale
Elenco Immobili fabbricati_Foglio 27_part.lla 111
Estratto di mappa_Foglio 27_part.lla 111
Planimetria Catastale_Foglio 27_part.lla 111_sub.1

Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lla
111_sub.1_Piano Terra

7 |Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lla
111_sub.1 Piano Primo

8 |Ortofoto_NCEU_Foglio 27 part.lla 111

9 |Progetto di Riparazione_legge 219_81

10 |Decreto 219 _81_Contratto di Appalto

11 |Certificato di Uitimazione dei Lavori

12 | Dichiarazione di Agibilita

13 |Compravendita rep. 40775 del 09_09_2004

14 |Certificato Anagrafico di Stato Civile SGEGnGG—
15 |Certificato Anagrafico di Stato Civile Qe
16 |Certificato Integrale di Stato di Famiglia

17 |Comunicazione di Residenza_{uiiliiiiney
18 [Comunicazione di Residenza_{ iR

19 |Estratto per Riassunto del Registro degli Atfi di
Matrimonio
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NCEU_Foglio 27_part.lla 111_sub. 2_Attuale
NCEU_Foglio 27_part.lla 111_sub. 2_Storica 4 x x
Planimetria Catastale Foglio 27_part.la 111 sub.2 v X

Planimetria Stato di fatto_Foglio 27 part.lla v
111_sub.2_Piano Terra
5 [Planimetria Stato di fatto_Foglio 27_part.lfa v x %
111_sub.2_Piano Primo
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Geom. Gluseppe Araneo

Piazza Sibilla n.16
85020 PESCOPAGANC (PZ)

Giuseppe Araneo
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