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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

Premessa

Con Provvedimento del 31.7.2023, il Gudice dell'Esecuzione, Dott. Davide Visconti, ha
conferito allo scrivente Ing. Dario Michele Pontolillo, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Potenza con il n. 2989, lincarico di Consulente Tecnico d'Ufficio
nell'ambito del ! 43/2022RGE, d
I con |'Avv. I
I contro I
Oggetto del Procedimento R.G.E. n. 43/2022 sono i seguenti immobili, ubicati nel Comune di
Maschito (PZ), in Via Ugo Foscolo n. 62 (snc in NCEU):

- civile abitazione in Catasto Fabbricati Foglio 23 Particella 800 Subalterno 40

- box-auto in Catasto Fabbricati Foglio 23 Particella 800 Subalterno 16.

| ‘Attivita tecniche espletate
P A . - . WL
V'acquisizione di ione e dati (visure — ie ~ mappe - conformitd
e quant’al perl dell'incarico) presso 'Agenzia delle

Entrate - Servizi Catastali e gli Uffici Comunali di Maschito.
Di concerto con il Custode Giudiziario nominato, Avv. Giuseppe LOFRANO, veniva fissata a
mezzo posta raccomandata A/R per il giorno 16 ottobre 2023 la data dell’accesso
all'immobile pignorato.
In data 16.10.2023 il sottoscritto, unitamente al succitato Custode, si recavano in Maschito
(P2) lla Via Ugo Foscolo, per svolgere '
dell I¥a redatis Vesbl
(An.2).
A seguito di specifica autorizzazione del Giudice dell'Esecuzione del 27.11.2023, sempre
unitamente al Custode e con I'assistenza dei Carabinieri della Stazione di Maschito e del
fabbro, in data 27 aprile 2024 veniva quindi effettuato I'accesso ai luoghi e, contestualmente,
il procedeva alla della qualitativa e degli
immobili, come da relativo Verbale di accesso forzoso (Al 2).
In tale occasione, procedeva altresi all'acquisizione di tutta la necessaria documentazione
fotografica ed al rilievo geometrico dei beni staggiti.
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022

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

. m 8o
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RRIL sulle
iscrizioni

oppure:
-sell

ficati precisare n riferimento a ciascuno
degli immobili pignorati:
se la certificazi izioni i estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
propr

e

od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del

fmmobill pignorati:
* sela risalga sino ad un atto df acquisto dertvativo od originario che sla stato trascritto in

In secondo [uogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale
(relativo cio? alla situazione al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale storico
(estratto che deve riguardare i medesimo periodo preso in_considerazione dalla certificazione delle

venti anni la trascrizione de! pignoramento).

dell'esecutato.
In difetto, '

le del' b i
Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniuglo, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) Fesperto deve acquisire il certificato i matrimonio
g s i ey it »

Laddove risulti che alla data dellacquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento on sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indicherd tale circostanza al
creditore procedente ed al G.E.

1l creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile (dep. in data
24.06.2022).

Nella suddetta certificazione notarile sono indicati esattamente i dati catastali attuali e
storici degli immobili pignorati.

La certificazione notarile risale ad un atto di acquisto derivativo trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento (avvenuta in data
12.05.2022 reg. gen. 7204 reg. part. 6106), e precisamente:
 Allesecutato IS | beni pignorati, identificati in Catasto Fabbricati del
Comune di Maschito (PZ)

1) al NCEU fg. 23 p.lla 800 sub 16 e sub. 40 sono mnnﬂwppiubbheaz
1/1 in regime di separazione del Mﬁﬁb‘T.dl atto d.l-cnmﬁnvendim del -

rnp ICazione o ripr
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

18.12.2012 rep. 43083/20494 IS di Lavello, trascritto in data
20.12.2012 ai nn. 21817/15913 d
2) al I, |2 quota dellintera proprietd allepoca in
NCEU fg. 23 p.lla 615, & pe in forza di di lita del 25.09.2007
rep. 9336/4466 per nEEEEEEEE Rionero in Vulture (PZ), trascritto in data
20.10.2007 ai nn. 2295/13189 da potere IEEG—
1

e

3) A
1 2 quota
dellintera proprieta all'epoca in NCEU fi. 23 plla 615, & pervenuta in forza di atto di
compravendita del 09.07.1989 rep. 78995 per notar I Rionero in Vulture

(PZ), UR Sede Melfi (PZ) Registrazione n. 808 in data 24/07/1989, da N
L]

vie fra il diritto pignorato. come descritto nell'atto di

=proprietd 1/1- e i dati riportati nella nota di trascrizione.

Alla presente Relazione sono riportati in allegato (ALL 10) il Certificato di Residenza
storico e 'Estratto per riassunto del Registro dell’Atto di matrimonio dell’esecutato,
dal quale risulta che Vesecutato:

- risulta essere stato residente a Maschito in Via Ugo Foscolo n. 62 int. 2 dal 5.10.2012
fino al 6.2.2020 e che da tale data risulta cancellato dall'anagrafe comunale per
irreperibilita (a tale proposito si precisa che da ricerche effettuate sia dal sottoscritto
che dal Custode non & stato possibile accertare il luogo di residenza e/o di domicilio
attuale dell'esecutato);

- ha contratto matrimonio in data 23.8.2012 con IS regime di
separazione dei beni, da cui & divorziato a seguito di convenzione assistita conclusa il
26.9.2022, trascritta nei registri di matrimonio del Comune di Venosa (PZ) al n. 41 -
parte 2-serie C dell'anno 2022.
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022

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

uum:dm %wc)edibvnlullﬂ'ﬂdelplmnnm

Inordineal re

d o in forza dellatto d'

favare.

Alriguardo:

titolaritd dellesecutato (ad esempio: piena mpmd e pmnrleﬂ ° d.ell’usufnmo o della
di%; g juota di %;

e A 5

1
= ikl dlfedoruls ol a proprietd in luogo della piena proprieti conseguente al

delfasutrtios quota d % n mm delintera propriet; quoa di 4 i hiogo della magglor
iy Frp GE perle
determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (heni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto deve precisare

nellatto di (senza procedere alla bene, quale dovra
8 " Pl

Alriguardo:
- nell'ipotesi di “difformitd formali® dei dati di identificazione catastale (dati indicati mell'atto di
‘plgnoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto
dovrk fpocomry Qo iy
Tattodi { ‘bene con dati di
complstamente errat (ndicasione i fogo catastale tmeistete o corrispondente ad alir ons;
indicazione di plla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita delFesecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarith dellesecutato),
Tesperto sospendera le operazlonl di stima, dandone Immediata comunicazione al GE. per le

@ el casoincui Fatt di ignoramento rechi Findicazions del bene secondo una consistenza catastale

di autonoma individuazione al Catasto szbnuul Tesperto snspende-d Ie operazioni di stima,
E. la

‘documentazione acquisita);
nel caso in cui Fatto di pignoramento rechi indicazione del bene secondo una

‘consistenza catastale
‘omogenea ma difforme. pila del
CE. 0 del CT. gia soppressa e sostituita da altra pla; indicazione di sub del CF. gid soppresso e
sostituito da altro sub), lesperto preciserd:

senso ciod che non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio,

dmim;
la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratere sostanziale (nel senso
Iné che abbia comportato variszione della planimetria catastale comispondente: sd esemplo, fusione &

rngll'ipme_d di “difformith sostanziali® dei dati (difformita
fatto rispetto alla plnllmmn di cui ai dati di identificazione catastale: ad ummn fahhmzm

nmmm.m. esistente (rinviando alla nsmu al quesito n. 3 per lesatta dmmaz
ripubblicazione o ripr
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022

In ogni caso, Iesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente lindicazione del comune
censuario, foglio, pla e sub catastall.
Ldati di i i

reperibill ) con

1e mappe catastali elaborate dalla SOGEL
Lesperto deve darme esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le

Nel caso in cui { beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utllitd, V'esperto acquisird la relativa documentazione presso gli uffici

descrizione).
In isposta a tale quesit, esperto devepol procedsre alla formarlane - sula base delle caatieritiche det
beni pignorati ed in - diumo
= - : 4 3

T canfini del

d T confinanti (foglio, pila, sub) od al (ad esempio: via; ecc).
proprieta aliena. ecc”,

Nella Lot laddove st comungque da rivolgersi al G.E.

ed 3

pmuﬂel’i altres! alla realizzazione del frazionamento e delfaccatastamento, allegando alla relazione
tva | tpt debitamente approvati dall'Uficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) Vesperto deve assicurare la maggiore appetibilith dei beni. In

particolare, la suddivisione in lou deve essere evitata laddove F'individuazione di un unico lotto renda pid

appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, lesperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di

servith di passaggio.

1 diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 1/1 n Comune di Maschito (PZ)
in Via Ugo Foscolo n. 62 (snc in NCEU), degli immobili identificati al Catasto Fabbricati della
provincia di Potenza, e precisamente:

abitazione di tipo civile, categoria A/2 di 6 vani, Piano 1°, contraddistinta al NCEU
al Foglio 23 Particella 800 Sub 40

- locale garage, categoria C/6, consistenza catastale mq 25, al Piano S1°,
contraddistinto al NCEU al Foglio 23 Particella 800 Sub 16.

Non. formali nei dati di
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022

PRIMO PIANOC
PN
, ‘
800 sub 29 : U il 800 = 41
:

Fgura1

Nord
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

L il lio 23 particella 800 sub 40 confina a Est con altra
UL di terzi sub.41 e ad Ovest con altra U.L di terzi sub. 39.

Tl locale garage foglio 23 particella 800 sub 16 confina a Nord con U.L di terzi sub. 11, ad
Est con altra U.I di terzi sub. 17, ad Ovest con altra U-I- di terzi sub. 10 ed a Sud con passaggio
carrabile comune sub. 3.

Nel iri T i I izi ortofoto

relativa all'area interessata.

Figura,
della procedura
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ripubblicazione o ripr

R

CT.U. Ing. Dario Michele Pontolillo
pec: dariomichele pontalilo@ingpecen Pag.9|56

O o~




Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022

QUEST ivi
descrizione materiale di ciascun lotto

Lesperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante Iesatta indicazione della
tipologia df dascun (mmable, dels sua ubicaziane (cl, via, mumero civico, plano, eventuale numero

delle planlmetrie ﬂ]]egam alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenut nlft2 di acqusto nonché nela relaiva nots di trasrizione e del crier oggetiv ¢

le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riguard

io, lesperto izione di beni dotati di

enella
Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate plasinflgs L et mer i posti auto
‘comuni; giardino; ecc.), la tipologia, Valtezza interna utile, Ja composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato i fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
iy ¥ o2 rebenss e

interne di clascun immobile, precisando per clascun elemento Fattuale stato di manutenzione ¢ ~ per gli
impianti - I i

In particolare, l'esperto deve verificare se limmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica

to, 0,00.
Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove

:mm;mbm sia possibile solamente attraverso il passagelo su cortle di pmpl:iec’ gsﬂm@ﬂgaz
npubbllca2|one o ripr
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al ito, Pesperto d

nel
Linserimento
delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione
fornita.

Le fotografie sarano altres! inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a quale

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

consentire mercato.len. 2 Unitd

1 LOTTO & formato dalla piena proprieta quota 1/1 in Comune di MASCHITO, delle
seguenti Unitd Immobiliari identificate al Catasto Fabbricati della provincia di Potenza, e
precisamente:
1) appartamento per civile abitazione, alla via Ugo Foscolo n. 62 Piano 1°, in
Catasto Fabbricati al foglio 23 pJla 800 sub. 40, cat A/2, di vani 6, superficie
commerciale mq 116;

2) locale garage, alla via Ugo Foscolo Anzio n. 62, Piano S1° in Catasto Fabbricati al
foglio 23 plla 800 sub. 16, cat. /6, consistenza catastale mq 25, superficie

commerciale mq 30;
nel i 1 i
Comune di Maschito (PZ).
L per civile punto 1) presenta le
seguenti caratteristiche:
> L bicato in un complesso di villette a schiera di n. 1 piano interrato,

1.1 piano seminterrato e n. 4 piani fuori terra.

> L'accesso avviene in modo diretto dal passaggio carrabile e dalle rampe della scala
esterna comuni (sub. 30) che, a loro volta, hanno accesso diretto alla strada pubblica
(Via Ugo Foscolo).

¥ Ml Pubblicaz
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

> Composizione interna: n. 6 vani catastali cos! costituiti: n. 1 ampio salone, n. 1
cucina, n. 2 camere, n.1 ripostiglio, n. 1 bagno, n.1 disimpegno e n. 1locale lavanderia;
sono presenti n. 1 balcone per tutta la lunghezza della parete Nord e n.1 terrazzo in
corrispondenza dell'ingresso sulla parete Sud da cui si accede ad un piccolo locale

tecnico in cui & allocata la caldaia.

> Superficie netta utile iva interna ili mq
94.90

> Superficie netta utile locale caldaia: calpestabili mq 1.67

v

Superficie netta utile esterna (balcone + terrazzo): calpestabili mq 22.07

Superficie commerciale (calcolata in conformitd a quanto previsto dal DPR.

138/98): mq 116;

> ha un buon Nord-Ovest/Sud-Est, con

soleggiamento della zona glorno per gran parte della giornata.

Stato di manutenzione: 'immobile risulta in buono stato di manutenzione.

> Caratteristiche strutturali: fmmobile & ubicato in un fabbricato a struttura
portante intelaiata in ca. con tamponature esterne in mattoni forati con camera
d'aria; 1a copertura & a doppia falda inclinata.

> Caratteristiche interne:

tramezzature interne in laterizio intonacato;

pareti con tinteggiatura ad idropittura;

pavimentl in plastrelle di ceramica;

‘pareti di cucina, parzialmente rivestite con piastrelle di ceramica;

infisst esterni in pvc, vetro-camera e scuretti in pvc;

porte interne in legno tamburato;

porta d'ingresso in legno, blindata;

pareti el bagno rivestite con piastrelle in ceramica;

dotazioni bagno: W.C, bidet, lavandino, doccia;

> Caratteristiche impianti:

Implanto idrico-sanitario;

Impianto di riscaldamento autonomo (a metano) a norma con caldata da 24

KW ubicata nel locale tecnico esterno; radiatori termo-arredi in alluminio;

Implanto elettrico a norma, dotato di interruttore magnetotermico;

Citofono;

Campanello d'Ingresso;

Impianto telefonico (n. 3 prese);

e Pubblicazjc
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022
o Nessuna fornitura attiva di gas, energia elettrica, acqua.

1 locale garage di cui al precedente punto 2) presenta le seguenti caratteristiche:

> L'accesso avviene dal passaggio carrabile e dalla rampa comuni (sub. 2 e sub. 3), da
cui si accede direttamente alla strada pubblica (Via Ugo Foscolo);
Altezza utile: 3,85 m;

i : Punith & costituita da un unico vano.

Superficie netta utile complessiva interna (garage): calpestabili mq 27.07
Superficie commerciale (calcolata in conformit a quanto previsto dal DPR.
138/98): mq 30;
Esposizione: limmobile & interrato.
Stato di manutenzione: I'immobile risulta in buono stato di manutenzione.
Caratteristiche strutturali: immobile & ubicato in un fabbricato a struttura
portante intelaata in ca. con tamponature esterne in mattoni forati con camera
d'aria; la copertura & a doppia falda inclinata.
> Caratteristiche interne:

o paretiad intonaco non tinteggiate;

o pavimentoin piastrelle di gres;

o ingresso dotato di saracinesca metallica con motorizzazione.
Caratteristiche impianti:

o Impianto elettrico a norma
> Utenze:

o Nessuna fornitura attiva di energia elettrica

vVVVvVYy

vVvy

v

All'atto dell'accesso effettuato in data 27.4.2024 unitamente al Custode nominato, gli
immobili sono cosi risultati:

> 1 per civile abi disabf

> illocale garage & occupato da oggetti e materiali i varia natura.

Dalle informazioni acquisite telematicamente presso il “Sistema Informativo della Regione
Basilicata per la gestione degli Attestati di Prestazione Energetica degli edifici”
I'appartamento pignorato non & dotato di valido Attestato di Prestazione Energetica

(APE). Lo scrivente sl dichiara sin da ora disponibile alla rel redazipne, per
Yappartamento, al compenso indicato dal G.E. nel suddetto quesito ubb1k€ aZic
ripubblicazione o riprp
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022

oneri previdenzial, sottolineando che per il locale garage (non climatizzato) non sussiste
Fobbligatorieta di redigere APE.

In Figg. 5-6 si riportano le planimetrie dello stato reale dei luoghi rilevato. Le planimetrie in
formato ordinario sono allegate alla presente.
PIANTA PIANO PRIMO - ABITAZIONE

Stato reale rilevato (Fogiio 23, .1la 800, sub. 40)

asicone.
Camers Bagno amers

cuona soggomo
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

PIANTA PIANO S1 - GARAGE

Stato reale rilevato (rogio 23, p.is 500, sub. 16)

e s

Nel seguito si riportano alcune fotografie dello stato reale dei luoghi realizzate dallo
scrivente in occasione dell'accesso effettuato in data 27.42024. La documentazione
fotograi let: presa tra gli allegati quanto richiesto dal G.E.

_ ~ Pubblicazjc
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022

Abitazione Piano 1°

9 5
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA APPARTAMENTO PIANO 1°
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'DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOCALE GARAGE PIANO S1
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QUESITO n.3: 11 del

L
Alziguard Tepet
deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato all’attualith, nonché la
planimetria catastale corrispondeate (procedendo SEMPRE al deposito dell stessa tra g allega alla
Catasta).

per ciascun lotto.

In particolare, nellipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
Pighoramento (come indicato nells cerificazlone ex art. 567, secondo comma, <) dovesse risutare

periodo precedente la mecumzmume,

A questo proposito, & semprz necessario che I'esperto precisi tutti | passaggi catastali intervenuti dalla
Juseln o o SaitocH

- deve precisare T'esatta rispondenza formale dei dati indicati nellatto di pignoramento ¢ nella nota di
trascrizione, nonché el negozio di acquisto, con le risultanze catastall, analiticamente indicando le eventuali
difformita (quanto a foglio, plla ¢ subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente | dati identificativi essenziali: comune censuario,
foglio, p.la e subalterno)

‘precisando:
®  seatalivariazioni corrisponda una modifica nella consi ‘materiale dellimmobile (ad esempio,
scorpara o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell'unita immobiliare che vengono accorpati ad

se-a.tall variazioni non corvisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad
s!mmn, riallineamento delle mappe).

Inrispostaal leeventuali

Alriguardo, lespe
- in peine Taaga, deve procedre alls avrappesicione.della plesimatsta delo st esle de buoght

-m ucnndn Iuogo, nel caso di riscontrate difformit:

. leve predisporre apposita planimetria dello stato reale def uoghl con opportuna indicazione
dete acoments Bor rmit, inserendo a detta planimetria sia in formto ridoto nel tasto della

relazione in risposta al

Si & proceduto ad acquisire I'estratto catastale storico per i beni oggetto della Procedura.
Si allegano pertanto:

+  Visure catastali storiche acquisite attraverso il canale informatico dell'Agenzia delle
Entrate - Direzione Provinciale di Potenza - Servizi Catastali (Allegato 4);

Si elencano di seguito tutti i passaggi catastali intervenuti sui beni

getto della procedura,

;I;nm;w;m e |:1sun-m catastali. . iﬁamsbm déaz
ripubblicazione o ripr
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STORIA CATASTALE - APPARTAMENTO
G Fabbricati, i Maschito (PZ

Foglio n. 23, Particella n. 800, Sub. 40

AT e e e

=

Z T | |
T [ [ ] 5o | [ [ [l B | e

el G e TP S | O P

L T - T . T i}

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

Foglio n. 23, Particella n. 800, Sub. 40

o
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Si & proceduto alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale.

Da tale ione, sono state difformita

nell'assenza di un tramezzo divisorio allingresso e di una lieve difformita della
geometria del terrazzo.

Nel seguito si riporta la sovrappostzione grafica in formato ridotto, rimandando all’allegato
7 per il formato ordinario della stessa:
PIANTA PIANO PRIMO ABITAZIONE

(Foghio 23, P.a 800, Sub. 40}

enda
— Planimetia catastale
— Planimetria rlevta

salczns
cxmem
T
s | vepatue -
H Viiide = 3
e

o ‘ 7 Plbblicaz
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In risposta a presente quesito sono nel seguito quantificati i cost necessari stimati per la
pratica di a per diversa di
spazi interni):

Quantificazione Costi per Variazione Catastale

‘Onorario tecnico per pratica DOCFA. per variazione catastale nel Catasto

Fabbricati di n° 1 unitd immobiliare (n. 1 abitazione) per diversa

distribuzione degli spazi interni

Tnarcassa 4% su € 500,00 = € 20,00

IVA22 % su € (500,00 + 20,00) = € 114,40

Versamento agli ufici dellAgenzia della Entrate del diriti per n. 1

planimetria = € 5000
TOTALE € 68440 edinct. 684,00

€ 50000

€ 13440

o

STORIA CATASTALE - LOCALE GARAGE
Catasto Fabbricati, Comune di Maschito (PZ)
Foglio n. 23, Particella n. 800, Sub. 16

t —t [ —

= i = ‘h;mi = ih_ihhfm‘m‘mw m+“ B —

e [ [ors o] B
T
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SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI
o Fabbricati, | Maschito (PZ)
Foglio n. 23, Particella n. 800, Sub. 16

Si & proceduto alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale.

Da tale sovrapposizione, non sono state riscontrate significative difformita
planimetriche.
Nel seguito si riporta la sovrapposizione grafica in formato ridotto, rimandando allallegato
7 per il formato ordinario della stessa:

PIANTA PIANO S1 - GARAGE e

-
flock vn sl — Pk e

Figura8-
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QUESITO n.4: izione di schema sinteti i lotto.
L -p sta
—del
: i i1/2,di1/3, ecc)
dirtto reale) di appartamento (o terreno) ubicato In allavia n_,plano__nt__;2
composto da , confina con asud,con __anord,con__ad ovest, con__ad est; !npnmm

nel CF. (0 C.T.) del Comune df alfoglio___,plla__(explla__ogischeda___),sub
1 descritto stato dei luoghi corrisponde alla cansistenza catastale (oppure, non corisponde I ordine a

vi & concessione edilizia (0 in sanatoria) n. _ del __, cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure,
o Contorme in ordine a._); oppore, o stato delluoghl & conforme (o difforme ) Fispewalla
tanza di condono n.__presentata. i

pua {0 non pud) ottenersi sanatoria ex artt.___ (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di
demolizione del bene; ricade in zona (per il terreno);

PREZZ0 BASE euro
LOTTOR. 2 s ecc.

Nella predisposizione del prospetto, s

che il prospetto & destinato ad essere inserito
nelFordinanza di autorizzazione alla. vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per
estratto sulla testata glornalistica.

Inoltre 'esperto riporter Ia risposta di cul al presente quesito, oltre che all'interno della relazione di stima

LOTTO UNICO:

Piena proprieta quota 1/1 delle seguenti Unita Immobiliari:

1) Appartamento per civile abitazione, parte di un complesso di villette a schiera,

superficie commerciale mq 116, ubicato al Piano 1% sito in zona periferica Ovest

del Comune di MASCHITO (PZ), alla Via Ugo Foscolo n. 62, identificato in Catasto

Fabbricati al foglio 23 p.lla 800 sub. 40, cat. A/2, consistenza vani 6.

L'UL confina a Est con altra UL di terzi sub.41 e ad Ovest con altra UL di terzi sub.

39,

Laccesso avviene in modo diretto dal passaggio carrabile e dalle rampe della scala

esterna comuni (sub. 30) che, a loro volta, hanno accesso diretto alla strada pubblica

(Via Ugo Foscola).

.1 dei luoghi l i i

Risulta il seguente titolo edilizio autorizzativo:

- “Permesso di Costruire” n. 9 del 27.9.2007 - Pratica Ed. n. 6/2007, rlasciato dal
Comune di Maschito al Sig. INC qualith di

ione dei lavori di , Z
ripupblicazione o ripr
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complesso residenziale di edilizia ionata sullArea Lotto n. 1
Edilizia Pubblica - Zona C1 del P.P.”

o stato det luoghi NON & conforme al succitato titolo autorizzativo in ordine alla

planimetria;

le difformita edilizie riscontrate SONO sanabili.

2) Locale garage, superficie commerciale mq 30, ubicato al piano $1% sito in zona
periferica Ovest del Comune di MASCHITO (PZ), alla Via Ugo Foscolo n. 62,
identificato in Catasto Fabbricati al foglio 23 p.lla 800 sub. 16, cat. /6, consistenza
mq25.

o L'U.L confina a Nord con U.L di terzi sub. 11, ad Est con altra U.L di terzi sub. 17, ad
Ovest con altra U-1- di terzi sub. 10 ed a Sud con passagglo carrabile comune sub. 3.
Laccesso avviene dal passaggio carrabile e dalla rampa comuni (sub. 2 e sub. 3), da
cul si accede direttamente alla strada pubblica (Via Ugo Foscolo);

o dei luoghi catastale.

Risulta il seguente titolo edilizio autorizzativo:

- “Permesso di Costruire” n. 9 del 27.9.2007 - Pratica Ed. n. 6/2007, rilasciato dal
Comune di Maschito al |
N cr la ‘Realizzazione dei lavori di

complesso di edilizia sull‘Area Lotto n. 1
Edilizia Pubblica - Zona C1 del P.P.”
« Lostato del luoghi & conforme al I

LOTTO UNICO
PREZZO0 BASE € 81.300,00 (euro /00)

rocedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al ‘

L i i ieth relativial
interventi fra 1a trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passagglo di proprietd

Aquesto nmrdo,l ‘esperto -
- deve sempre muum in via integrale F'atto o gl atti di acquisto del henE Z (

e BUBBIICAZIoHE 0 r| prp
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asferimento; laddove sia opportuno vertficare — specie al fint della regolartta urbanistica —
corumzm: G e a momente di n detrminato passaggio di propriety; ecc.), procedendo in tal

anche | frazionamenti e le variazioni catastall via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di
alienazione con le risultanze del registri catastall.

A questo riguardo, la ricostruzione dellesperto dovra consentire di comprendere se il bene pigaorato
corrsponda af berd oggetto el passaggl dl proprieth.

nnmum plla di terreno insistano { detti fabbricati, allegando altresl foglio di mappa catastale (mn
evideniazione della p.la interessata).
Nella ricostruzione dei trasferimenti, 'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che V'atto riguarderebbe “i beni sul quali & stato edificato il fabbricato® senza ulteriori

el'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
uinione legale con il conlige,Lespecto simpatore sseguirh visur potecaria anche su nomioative del

wmua. non debitore dalla data dellatto di acquisto.

Lesperto segnalerd tempestivamente al GE. Tesistenza di ati di disposizione complut dal conioge non

deblrore fa tedie

)

diiscrizione ¢/o di trascrizione.
Ipotesi particolari:

1

Nel casotn cut (I venti annl la bia natura d atto

Tesperto dovra eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa,

v . ! e y
Qualora I'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure s tratti di atto frter vivos ma a
carattere non traslativo (ad esemplo: divislone), Fesperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad

precisati.
Qualora in grado di condurre un atto inter vivos a caratere traslativo
= & 4 t
relazione.
In tal caso, intestazi registri
i i Tmmobilia
)
Nel caso in cui il primo atto anni la trascri natura di atto

carattere non traslativo [ad mmmo. divisione), 'esperto dnvrapammﬁ eseguire ispezione

e risalmdo ad un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessiane di diritti reali; ecc.).

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di utilita (ad
esempio, nel caso di convenzioni per Pedilizia economica e pn;ml.lr!], l‘ﬂpenn wqumrl presso la PA.
competene 1 docutsenaziansriatv afeissicne del decret ol oocpazicne durgena o/0 di espropric
rvenuta irreversibile
rasformaslone del suol  comunque fomendo ogal nformazions wile al Aardo (anche con rguardo ad
eventuali contenziosi in atto).

),

WW&
o
e o L e I G a 21 C

nominativo del soggetto indicato dai Registr Immobiliarl.
5) Situazioni di comproprietd,

ripubblicazione o ripr
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v a tuale situazione d dei beni pignorat, anche

tra contug! della misura a del partectpantl,

6) E: iritto ol i beni pignors
Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo allesecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dant i e A bopeiainid bopborors e

di morte di questultimo.

1l creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile (dep. In data
24.06.2022).

Nella suddetta certificazione notarile sono indicati esattamente | dati catastali attuali e
storici degli immobili pignorati,

La certificazione notarile risale ad un atto di acquisto derivativo trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento (avvenuta in data
12.05.2022 reg. gen. 7204 reg. part. 6106), e precisamente:

o Allesecutato IS | beni pignorati, identificati in Catasto Fabbricati del
Comune di Maschito (PZ)

1) al NCEU fg. 23 pJia 800 sub 16 e sub. 40 sono pervenuti per la piena proprieta di
1/1 in regime di separazione dei beni, in forza di atto di compravendita del
18.12.2012 rep. 43083/20494 per notar CANNNNNNN trascritto in data
20.12.2012 ai nn. 21817/15913 da pol

2) al I 2 quota dell'intera proprieta all'epoca in
NCEU fg. 23 plla 615, in forza di atto di ita del 25.09.2007
rep. 9336/4466 per nEEEENE di Rionero in Vulture (PZ), trascritto in data
20.10.2007 ai nn. 2295/13189 da potere di IEEEG—G—
L ————— ]
I

3) A D
I, 2 quota
dellintera proprieta all'epoca in NCEU fg. 23 pla 615, & pervenuta in forza di atto di
compravendita del 09.07.1989 rep. 78995 per notar CHSSNE Rionero in Vulture
(PZ), UR Sede Melfi (PZ) Registrazione n. 808 in data 24/07/1989, da DN

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

Part. 172 bi 17,8 ¢9) dis. Att he di i i 7)

della Repubblica del 6 giugno 2001, 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale

stata presentata, lo stato del procediments, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
he gl immobil pignorati i trovino nele condizion previste

i della legge 28 febbraio 1985, n. 47 6,
del 2001, n. 380, titolo in

da tall pesi, overo che i dirto sul
suddetti

eventuali
spese oo gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora szadum su eventuall spese

giudiziari relativi al bene pignorato’.”

Indichera altres):
- Fepocadi reallzzazione dell'tmmobile;
- gliestremi

‘eventuali variants; permesso di costruiren.___; DIAN. ___jecc);

Al riguardo, Yesperto pressa il competente di copla

i sottolinea al rignardo come, In risposta al presente quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi a ripetere

alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nellpotesi in cul F'ufficlo tecnico comunale comunichi V'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, Iesperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del abbricato.

Fesperto potrd utl fin

i) informazioni desumibili dadlawu 0 (ad 10, qualora T

19,1967,

dellostato def Iuoghi data successiva, in
poimonbiat 1 legittimita urbanistica delle stesse e - in difetto ~ alfaccertamento della
sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo).

per
1.9.1967,

Nelllpotesi in cul I'uffco tecnlco comunale comunichi 'eslstenza di provvedimend autorizzativl oy il

£l v o ;?;::m:m;::mmﬁgﬂgﬁﬁf,“@ az
e meenemmomess finybblicazione o ripr
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(contenente altres! Indicazlone delle ragion della mancata consegna), certificazione che sard Inserita tra gl
allegati alla relazione.

Al riguardo, ai finf

al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

®  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione
delle riscontrate difformitd, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto el testo della

leve pol precisare 'eventuale possibilith di sanatoria delle difformita riscontrate ed I costi della
bW g 5 quanto di seguito precisato.

anzitutto, i s inari i 36delDPR
lllevennullmm‘ulhm,

verifichera
(sanatoria cd. speciale), precisando:

. geieo ffate Wi frmatif i fore dalle gual s d cindons s st presesata
(segnatamente, indicando se i tratt di istanza ai seusi degli artt. 31 € seguenti della legge n. 47 del 1985;
oppure ai sensi dell'art. 39 della legge n. 724 el 1994; oppure ai sensi dellart. 15l e 269 de 2008
convertito in legge n. 326 del 2003);

.

®  icostidell d&
2 ook i (segnalando, anch
In tal caso graficamente, le eventuali dlﬁnmlﬂ]

i fini della domanda i

previste dallart. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dallar. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del
2001 (gi art. 17, commas5, della legge n. 47 del 1985).
A questultimo riguardo, Fesperto deve:

® chiarire se - in ragione delu data di edrﬁuzmne come sopra determinata o comunque delle
tuto beneficiare di una delle sanatorie di cul alle

disposizioni di seguito indicate:
i artt 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principlo, immobili ed opere abusivi utimati
i JUU 1983 (12 Ancad

art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data el
31121993 edalle condizioni ivi indicate);
rt.32 delD.L itoi

31.3.2003 ed vl Indicate);
" verificare Ia data delle ragioni del P i sia i intervento
nella procedura espropriativa.

Al riguardo, I

smocedmrt mprupcaiv (i dl crdiare pgeormt,se da wno ded recliort tveautl, gl isuaate
dagli att della pr

o conchudore infing - atraverso 1 comblato disposto delle verliche sopra Indicate - se od
eventualmente in base a quali delle disposiziont di legge sopra indicate Iaggiudicatario possa depositare
domanda di sanatorta.

bu =

dellimmobile, assumendo le opportune informazion presso | competenti uffict cofunal H@;ﬁh’ az
’ fipubblicazione o ripr
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

Infine, Iesperto deve verificare lesistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso.
inoltrata que di risposta i leta, I i
per lemissione del provvedimento di cul all'art. 213 cp.c.

$i & proceduto dapprima al rilievo dettagliato delle 2 u.i. oggetto di pignoramento mediante
idonea strumentazione, sia dei muri interni che di quelli perimetrali, al fine di poter
confrontare lo stato di fatto rilevato rispetto agli elaborati planimetrici di progetto.
Si & predisposta pertanto la planimetria dello stato reale dei luoghi.
o Dalla I'Ufficio di Maschito
che per i beni oggetto del pi presente il seg itol
- "Permesso di Costruire” n. 9 del 27.9.2007 - Pratica Ed. n. 6/2007, rilasciato dal
Comune di Maschito al Stg. E
per la “Realizzazione det lavori di costruzione complesso
residenziale di edilizia convenzionata sull’Area Lotto n. 1 Edilizia Pubblica - Zona C1
del PP

1l fabbricato nel quale soro ubicati 1 ben staggiti & del tipo di Edilizia Economica e
Popolare ed & stato costruito dalla Societa CHNSEEG—_—_—
in virth della Delibera del Consiglio Comunale di Maschito n. 12 prot. 2332 del
882007 di di area e dello schema di
Convenzione (AL 6).

L'epoca di realizzazione del fabbricato in cui sono ubicati i beni staggiti risale
al 2010 (dato desunto dagli atti di accatastamento depositati presso I'Agenzia delle
Entrate-Servizi Catastali).

o Pergli . . - - i

Tisulta sussistere la Dichiarazione di Agibilitd.

Per gli immobili staggiti & stato acquisito il Certificato di
(allegato 9), dal quale risulta che essi ricadono in “Zona Territoriale Omogenea C1-
Area di ampliamento” del Piano Regolatore.

Pubblicazic
ripubblicazione o riprp
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1) appartamento per civile abitazione, alla via Ugo Foscolo n. 62 Piano 1°, in
Catasto Fabbricati al foglio 23 pJia 800 sub. 40, cat. A/2, di vani 6, superficie
commerciale mg 116;

i riporta di seguito la planimetria allegata al progetto depositato presso gli uffici comunali
ed allegata al “Permesso di Costruire” n. 9 del 27.9.2007 - Pratica Ed. n. 6/2007"

9del 2792007

i riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con
quella di progetto:

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr
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PIANTA PIANO PRIMO - ABITAZIONE

(Foghio 23, p.1a 800, Sub. 40) @

— Planimetria stato legittimo
— Planimetria rlevata

& ;IJ‘\
=

| C‘\";:. 'eagno. Camera
1—!% | i 1Fa
.‘
o
o
-

ey =

L
=

]
N
sm
4 4
Figura. g

Lo stato di fatto 2Jab dlegati al
state riscontrate le seguenti difformita sotto il profilo edilizio:

> i di ibuzione degli spazi interni; in particolare,

‘mediante lo spostamento di un tramezzo, una delle camere @ stata ridotta a locale

lavanderia, a vantaggio della superficie del soggiorno.

CT.U. Ing. Dario Michele Pontolillo
pec dariomichele pontolillo@ingpecen
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

Le difformit edilizie riscontrate SONO SANABILI mediante presentazione di CILA

(G di Inizio Lavori

postuma, in quanto la modifica della posizione

delle tramezzature rientra tra le opere di manutenzione straordinaria cd. “leggera” previste

dall'art. 6bis del D.P.R. 380/2001.

Dalle informazioni assunte informalmente presso il medesimo Ufficio Tecnico sono stati

altres! quantificati i costi della sanatoria, dettagliati come nel seguito:

‘Quantificazione Costi per Sanatoria
“Gbis 5 DPR 380/2001) € 100000
Diritt di Segreteria € 15000
Onorario tecico per presentazione pratica € 100000

Tnarcassa 4% su €1.000,00 = € 40,00
€ 26880

IVA22% su € (1.000,00 + 40,00) = €228,80

TOTALE €2416,80 edinC.T. €241800

2) locale garage, alla via Ugo Foscolo Anzio n. 62, Piano $1°, in Catasto Fabbricati
al foglio 23 plla 800 sub. 16, cat. C/6, consistenza catastale mq 25, superficie

commerciale mq 30;

Lo stato di fatto & conforme agli elaborati allegati al succitato titolo autorizzativo.

Si riporta di seguito Ia planimetria allegata al progetto depositato presso gl uffici comunali
ed allegata al “Permesso di Costruire” n. 9 del 27.9.2007 - Pratica Ed. n. 6/2007"

C.T.0. Ing. Dario Michele Pontolillo
pec dariomichele poniolilo@ingpecen
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Si riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con
quella di progetto:

Pubblicazc
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PIANTA PIANO S1 - GARAGE

(Fogtio 23, pta 800, Sub. 16)

Legenda.
— Planimetria stato legittimo
— Planimetria rlevata

QUESITO n.7:

In ognt

Laddove si
discadenza, I

Ia data
rilascio,

Pubblica

dell'occupante.

e i pUBBITCEZIONE B tipr
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 43/2022

canone dilocazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato 0 a quelo risultante da precedenti
locasioni al fine di consentire al gludice dellesecuzione ed alfeventuale aggiudictario i procedere

Nel caso di immoblle occupato da soggett! terz! senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupate di fatto; occupante in forza di contzatto di comodato; ecc), Vesperto
procederd alle determinazion! di seguito indicate:

in primo luogo, quantificherd il canone di locazione di mercata di un immobile appartenente al segmento di
mercato dellimmobile pignorato;

in secondo luogo, indicherd 'ammontare di una eventuale indennita di occupazione da richieders al terzo

delfoccupazione; Fabbligo di immediato rilascio dellimmobile a richiesta degll organi della procedura;
Teslgenza di assicurare la conservazlone del bene; ecc.)
All'atto dell'accesso effettuato in data 27.4.2024 unitamente al Custode nominato, gli
immobili sono cosi risultati:

> l'appartamento per civile abitazione & vuoto e disabitato;

> il locale garage & occupato da oggetti e materiali di varia natura.

[ QUESITO n.8: specificare i vincoli ed aneri giuridici gravanti sul bene.

verificare - in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente
dura espropriativa - la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni

pignorat, iferendo la cancelleria

del Tribunale).

Nel caso in cu sia ancora pendente precedente

B)

civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia delfatto

‘pressola cancelleria del Tribunale).

) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
cont

lugale;

€) verificare - per gli immobili per i quali sia esistente un condominio ~ Fesistenza di regolamento

o

acquisire copia degli atti impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente risultanti dai

Registri Immobiliari.

In particolare, nellipotesi in cui sul bene risulting essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale

{anche in dta successiva alla trasriione del ignoraments), l'nsp:m acquisir ~ con Fausilo del custode
izario - li uffici

del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, evem\u.lmznm, copia della nota i trascrizione del

E. per Yadozione

e ~ Pubblicaz
ripubblicazione o ripr

R

CT.U. Ing. Dario Michele Pontolllo
dariomichele ponsolilo@ingpecen Pag.46 | 56

O o~




Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

In risposta al presente quesito, Fesperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che

procedura.
In particolare, Fesperto indichera:

EZIONE i ¢ vincoli a cari
Tra questi s segnalano in linea di principio:
1) Domande giudiziali;
Atti di asservimento urbanistici e cessioni i cubatura;
3 Conv
49

i, obbligazioni rem, servitd, uso, abitazi ), anch

(
dinatura cm"dnm(nhle.
5) i jincoli storico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE
Tra questi i segnalano:
D Iscisontipotecare;

3
3) Difformitd 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
‘ase d'asta

4 Difrgiyetaolf [ acionf o cotn allagolarmasio o determinato in risposta al
quesiton. 3 & stato prezzo base d'asta

procedura).

Si riportano di seguito i vincoll ed oneri gluridici gravanti sul bene:

1) Ipoteca volontaria del 20.12.2012, iscritta ai nn.21818/1295, nascente concessione
a garanzia di mutuo fondiario del 18.12.2012 rep. 43084/20495, a favore di BEEN
e

2) Ipoteca gludiziale del 28.04.2016, iscritta al nn. 7173/631, nascente decreto
ingiuntivo el 01.07.2015 rep. 15522 del Tribunale di Roma, 2 IEEG—_———
———

3) Ipoteca gludiziale del 28.04.2016, iscritta ai nn. 7174/632, nascente decreto
ingiuntivo del 18,08.2015 rep. 19582 del Tribunale di Roma, 2 IEEEGEG—_——
—

4) pignoramento immobiliare trascritto a Potenza in data 12.05.2022 ai nn. 7204/6106
afavore di IS Creditore procedente), RN

Inoltre sussistono:

o difformita Catastall il cui costo per la regolarizzazione, come determinato in
risposta al Quesito n. 3, & pari ad € 684,00; si precisa che esso & stato detratto
nella determinazione del prezzo a base d'asta del lotto.

+ difformita Urbanistico-Edilizie sanabili il cui costo per a regojarizzaziane,
come determinato in risposta al Quesito n. 6, & pari ad € 2.4}80b; Tme leaz

esso & stato detratto nella dmrminazifjeﬁlrnm abased'asta del

TRATIEHE D riprp
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Da verifiche effettuate, alla data del deposito della presente relazione NON risultano

trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati.

Non risulta costituito alcun condominio e pertanto nmon sussiste alcun Regolamento
Condominiale.

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

L' verifica se i beni pij i adano su
1a pratica po

Iben! oggetto di NON ricadono su suclo d I

QUESITO n.10; verificare I'eslstenza di pes od oner! di altro tipo.

L i i dacenso, el sevisia
stata 1, ovver nmm«\ i bene del natura

In p:mmhm mpmn verifichera laddove possibile - per l tramite di opportunc indagin! catastal - 1 titolo

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favare di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi
privati quali mense vescovili e relativi successori] lesperto verificher - acquisendo la relativa

documentazione - se sussistana | presupposi pe rtsnare che v si stato scguito dela plens proprieth per
usucapione (ad es, laddove o livellario, od un ceduta ad altri per

garantendo I'immobile come libero da qualungue gravame e siano decorsi almeno venti anni dallatto di
acquisto).

Laddove il diito sia costitito a favore di soggetto pubblico, ' e il ed
' dello snm (nel q\lzl caso venﬁ(lleﬂ se sussistano i
presupposti i 1 dellalegge n. 16 del 1974 0 60 della legge n.

222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventalmente 2 st dellalogge . 1766 de 1927 acuisends a rolativa dosumentaaione) n e Wima
i . Sl » . : i

di notaal GE. corredata della

Per i beni oggetto di pignoramento NON risulta la presenza di censi, livelli o usi civici.

Pubblicaz
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QUESITO n.11: fornire ogni utile sulle spese di e
su eventuali procedimenti in corso.

Non risulta costituito alcun condominio e pertanto:
1 L dell

non

2. Non risul inari i allultimo biennio;

3. Non risultar per gli ultimi d i iori alla data della perizia;

4. Non risultano in corso procedimenti giudiziari di carattere condominiale relativi al
cespite pignorato.

QUESITO n.12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile nel rispetto de criteri previsti dallart. 568
epc, per effetto del DL 83/2015 132/2015,
i riporta: “Agl effetti i
fudi o riguardo al valore di base degli elementi f e dall
inato ai. valore i mercato fesperto

del valore complessivo, e.vpomdo analiticamente. nn adeguamenti ¢ f correzioni della sima, i compresa la

deg: per gli oneri. rbanistica, 1o
lostato di possesso, i vincoli e gl onerf giuridici”
i 3

plicita dati

pi
nmndnﬂblh e segmento di mercato del cespite pignorato; dati dellOsservatorio del Mercato
b dell'Agenzia delle Entrate; ecc).

Nel
ecc), lesperto deve:
indicare il ominativo di ciascun operatore terpellato (ad esempio: agenaia immobilare
sedein

con

da ciascuno di essi);

tesst; alla tipologia
degli immobili oggetto di tali att; ecc).

Lesperto potra inoltre acquisire informaziont ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
Intal

ti i h
saranno -uepn sllarelsione di stima.

rlpuﬁﬁilcazmne 0 rlpr
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Nell [0 per clascun
oo co Nicndog e epirBie’ Attt i mg e del valore totale, esponendo

A questo riguardo, lesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
o stato

1 quesito. 173 bis disp.

WW‘LWN Tesperto quantificherd il

nell'ipotesiin cui non ri e inera il
valore d'uso del bene.

valore dim i 1 gi
ndita

I
allibero mersato e 1a vendita forzata dellimmobile applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al
di specie (misura in ogul caso compresa tra il 10% ed I 20% del valore di mercato) al fine di rendere

= e
forzata;

- nella mancata operativied della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualit in relazione alla vendita
forzata;

st

trala data della stima e I
R i ‘st ol

La determinazione del pii probabile valore di mercato ¢ stata eseguita nel rispetto de
criteri previsti dall'art. 568 cp.c. come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito
nella legge 132/2015.

La ia di sti licata che one degli immobili oggetto di
stima ad altri immobili simili per ubicazione e tipologia, di cul sono noti i prezzi unitari di
mercato.

Calcolo delle superfici

La determinazione delle superfici commerciali delle u.i. & stata effettuata tenendo conto di
quanto stabilito dal D.P.R. 138/98 - AlLC “Norme tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)"
applicando per il caso in specie i seguenti coefficienti:

= 100% delle superfici calpestabili; H
" 100k e o amere meme ronporan, 2 UDDIICAZ

- ometespertcresepipy{ hHCEZIOTIED ripr
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50% delle superfici pareti in lone fino ad uno spe imo di 25 cm;
25% delle superfici del vani accessori non comunicanti con i vani principalt (quali
soffitte, cantine e simili);

30% dei balcon, terrazze e simili scoperti fino a mq 25, e 10% per la parte eccedente;

LOTTO UNICO

Aseguito dei rilievi geometrici effettuati, le superfici commerciali calcolate risultano:

1) Appai
perfici iale (mq)
108,86
Balcone ,64
Terrazzo
Locile caldl
TOTALE 116,
2) Locale garage
Elemento [ superfici (mq)
Garage Piano S1° | 30,21
TOTALE | 30,21
Determinazione del prezzo di mercato
La ricerca del prezzo di mercato 2 stata effettuata con il metodo della stima parametrica
i sia i dati dell o del Mercato iare (OMI) dell’Agenzia delle
Entrate, sia lo stato di fatto e di ggetto di

Inoltre, sono stati applicati i coefficienti di merito relativi a:
+ Stato locativo;

Piano;

+ Stato di conservazione;

Luminosita;

Esposizione e vista;

* Vetustd;

Tipo di riscaldamento.

Si riporta nel seguito, per la zona di riferimento, la quotazione immobllp WBI I C az
ripubblicazione o ripr
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

st anogatons v 2024 Semeste 2

L

# /B> /
150 J
ot € e Ottt coinios

Per i valori di vendita per mq lordo commerciale, dalle quotazioni OM.. Osservatorio del
Mercato Immobiliare - Agenzia delle Entrate della zona “B1/centrale” del Comune di
Maschito, aggiornato al secondo semestre 2024, si assumono:

Va-appare= €/mq 690,00
Vin-garage= €/mq 340,00

compresi nel range di valori indicati rispettivamente per abitazioni civili e box in stato
conservativo ottimo.

11 pit probabile valore di mercato con stima par: otﬁenedﬂh?ﬂr&l’l\lh:bblicla.z
HpUBBTIEaZIGHeE o ripr
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V=CxVpxK

V& il pid probabile valore di mercato del bene
cela del bene inmq
'V & il valore medio di mercato

K il coefficiente unico di merito

Per | coefficienti di merito, operando le opportune correzioni/interpolazioni per
intermedie, con si assume;

1- Stato locativo: abitazione libera

2- Piano: 1° piano senza ascensore.

3- Stato di conservazione: buono stato.

4- Luminosita: luminoso..

5- Esposizione e vista: esterna. -+5% > Ks =1,05

6- Edificio: 1-20 anni, stato normale.. 0% > Ks = 1,00

7- autonomy +5% > K7 =1,05
11 Coefficiente di merito complessivo K & dato dal prodotto dei singoli coefficienti Ki
migliorativi o pegglorativi:

Kappart. = 1,00 X 0,90 X 1,00 X 1,05 X 1,05 X 1,00 X 1,05 = 1,042

Con riferi 1 locale non sono stati id i coefficienti di merito, e pertanto:
Kgarage = 1,00
Si ottiene quindi:
€
Vo = € X Vonagpars X Keppars, = 4 11615 X 690,00 1,042 = € 83.509,53
€
Viarage = € X Vn-garage X garage = mq 3021 340,00 X 1,00 = € 10.27140
Viotto = Vappare, + Vyarage = € 93.78093
[ 3 'asta del 1 calcolato
2l 10% in al dell

stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata degli immobili, al fine di rendere
comparabile e competitivo Iacquisto in sede di espropriazione fonata.P u b bl | caz

Sono stati inoltre detratti i costi su‘maﬂvpﬁrbem [tnaaz | one o I'I p r
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[ i i [ e ess00]
| sanatorta difformita edilzte (planimetriche) [ e 241800

[ ADETRARRE | € 3.102,00 |

Si ottlene pertanto:
Prezzo con detrazione 10%: € 93.780,93 - 10% = € 84.402,84
Prezzo a base d'asta: € 84.402,84 - €3.102,00 = €81.300,84

PREZZO A BASE D’ASTA in cifra tonda = € 81.300,00

Si & proceduto infine al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adottando un valore di locazione
Vi pari a 2,40 €/(mq - mese) per Fappartamento e pari a 1,20 €/(mq - mese) per il
garage ed applicando la seguente formula:

CANONE DI LOCAZIONE = C XV,
Si ottiene:
€ €
CANONE DI LOCAZIONE (Appart.) = mq 116,15 X ————2,40 = —— 278,76
mq - mese mese

£ €
CANONE DI LOCAZIONE (Garage) = mq 30,21 X ————1,20 = —— 36,25
mq - mese mese

In cifra tonda:

€
CANONE DI LOGAZIONE (Appart.) in cifra tonda = ——— 270,00

CANONE DI LOCAZIONE (Garage) in cifra tonda = ——— 35,00

QUESITO n.13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati
per]a sola quota.

Nel caso i pi indivisa, I'
sola quota.

in natura

? .. 3 .. e it ;..n I“Maz
npuooﬁl‘:ﬁ?ione o ripr

DIVISIONE 0 altrimenti

C.T.0. Ing. Dario Michele Pontolillo
dariomichele ponsolilo@ingpecen Pag.54 |56

(@}

R



Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

1 pignoramento nion ha ad oggetto una quota indivisa.

QUESITO n.14: acquisire le certificazioni di stato civile, dellufficio anagrafe e della
Camera di C i regime in caso di

pos T
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di

L i i Vesecutato.
! hugi
per estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimenio, verificando l'esistenza di

P 3

Tiregh
Lesperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto
dacquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dellesecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti

effecti civili oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine
dellatto di matrimonio, Vespertn proceder - laddove possibile - ad acquisire tale sentenza e a verificarne fl
passaggio in gludicato.

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

In merito alla residenza dalla data del pignoramento ad oggi risulta che lesecutato & stato
residente a Maschito in Via Ugo Foscolo n. 62 int. 2 dal 5.10.2012 fino al 6.2.2020 e che da
tale data risulta cancellato dall'anagrafe comunale per irreperibilitd; si precisa che da
ricerche effettuate sia dal sottoscritto che dal Custode non @ stato possibile accertare
I'attuale luogo di residenza e/o di domicilio dell'esecutato.

In riferi I Regime imoni: L' 'Estratto dell'atto di matrimonio si
evince che ha contratto matrimonio in data 23.8,2012 con SN in regime di
separazione del beni, da cui & divorziato a seguito di convenzione assistita conclusa il
26.9.2022, trascritta nei registri di matrimonio del Comune di Venosa (PZ) al . 4SSN
N cgime di separazione dei beni.

Siallegano:
- Certificato di residenza storico dell’esecutato
- Certificato di matrimonio per estratto dell'esecutato
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 43/2022

Potenza, 11 02/04/2025
neru.
Ing. Dario Michele Pontolillo

ALLEGATI

1. NominaCT.U

2. Verbali diaccesso e sopralluogo;

- 1 Documentazione fotografica;

4. Visure, planimetrie catastali e ortofoto;

5. Titoli Edilizi

6. Delibera del Consiglio Comunale di Maschito n. 12 prot. 2332 del 8.8.2007 di

ione di area i ione dello schema di C ione tra
L2 I ¢ i Comune

7. Planimetrie dello stato reale dei luoghi e sovrapposizione a planimetrie catastali;

8 Confronto tra stato reale dei luoghi e progetto autorizzato;

9. Certificato di destinazione urbanistica;
10.  Certi i resi i ifi io per esecutato;

11.  Scheda sintetica del Lotto;
12.  Ricevute di invio Perizia alle Parti.
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