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TRIBUNALE di POTENZA
Sezione Civile

PROCEDIMENTO DI ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE

R.G.E. 53/2023

PREMESSA

In data 01 agosfo 2023, presso if Tribunale di Potenza Sezione Civile, era affidato af
sottoseritto, geom. Vito Rocco MOLINARI, regolarmente iscritto afll' Albo dei Geometri ¢ det
Geometri Laureati della Provincia di Potenza, e aflf Albo dei Consulenti Tecnici AUfficio presso
if Tribunale & Polenza al n.° 573, lincarico di redigere la presente consufenza, disponendo che il

perite, risponda of guesiti of cuwi af verbale of gccettazione.

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

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

- 5o il ereditore procedente abbia aptato per il deposito dei certifieat! della Conservatoria dei RR.IL sulla iscrizioni @
trascrizloni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

-se |l creditore procedente abbla optato per Il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (cartificati dalla iserizioni o trasevizioni), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
Immoblll planoratl:

se la certificazione delle IscAzlonl sl estenda per un perlodo parl ad almeno vent annl a ritroso dalla trascrizione del
plegnoramento e sia stata richiesta In relazlone a clascun soggetto che risultl proprietario (sulla scorta del pubblicl reglstri
Immobillarl) per [l periodo considerato;
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se la certificazione delle trascrizion (sla a favore, che contra) risalga sino ad un atto df acquisto derivativo od orlginario
che sia stato traseritto in data antecedante di almeno vanti anni la trascrizione del pignoramanto e sia stata richiesta in
relaZione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo
considerato.

Nel secondo caso (certificaziona notarila sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a clascuno degll Immabill
plgnoratl:

se la certficazione risalga sing ad un atto diacquiste derlvativo od orlginarlo che sia stato trascritto In data antecedente
di almeno vent anni la traseriziona del pignoramento.

In secondo luogo, I'espertn deve precisare se Il creditore procedente abbia depositato l'estratto catastale attuale
{relativo clod alla situazione al gorno del rilasclo del documento) e 'estratto catastala storleo (estratto che dewe
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo diod sino alla
data dell’atto d| acquiste derivativo od originario antecedante di almeno ventl annt la trascrizione del pignoramentao).
Nel caso di deposito della certificazlone notarlla sostitutiva, lesperto deve precisara se | dati catastall attuall e storicl
degi immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo Wogo, I'esparto deve precisare se Il creditore procedente abbla depesitato 1) certificato dl stato dvile
dell'asecutato.

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

Nel caso di rapporto d| eslstenza di rapporto dl conlugle, sempre In sede di controlle preliminare {e fermo restando
guanta richiasto in risposta al quasito n. 14) I'esperto deve acquisire il cartificato di matrimonio rilasciato dal Comune
del luggo In cul sia stato celebrato, con Indicazione delle annetazionl a margine.

Laddave risulti che alla data dall‘acquiste Fesecutata fosse coniugato in regime di comunione lagale ed il pignoramento
non sla stato notificate al conluge comproprietario, 'esperto Indicher tale circostanza al creditore procedente ed al
G.E..

e [i softoscritto, in riferimento alla verifica riguardante la completezza
della documentazione ex art. 567 c.p.c., condivide pienamente quanto
riferito dal Custode Giudiziario avy. Antonio CASULLI nella propria
relazione.

e [l creditore procedente ha scelto il deposito della certificazione
notarile sostitutiva a firma del Notaio Dott.ssa Giulia Messina
Vitrano.

o La certificazione risale sino ad un atto di acquisto derivativo od
originario trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento.

e In fase di redazione della presente sono stafi acquisiti agli aftti
‘estratti di maitrimonio”, dal quale si evince che entrambi gl
“ESECUTATP sono coniugati in regime di separazione dei beni.
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-SOPRALLUOGO -

Nei giorni successivi all'incarico ricevuto, lo serivente CTU dava inizio
alle operazioni peritali mediante lacquisizione di documentazione e
dati { wvisure — planimetrie — mappe - conformita urbanistica) e
quant’altro occorrente per lespletamento dell'incarico, i1l tutto per
verificare, alla data odierna , la corrispondenza o meno deir dati

catastali attuali con quelli riportati nellAtto di Pignoramento presso

I'Agenzia del Territorio e Uffici Comunali di Atella.

In riferimento alla comunicazione fatta dal Custode Giudiziario avy. Anfonio
CASULLIagli Esecutatf, il sottoscritto, in data 20 novembre 2023 alle ore 12,00, era
presente presso gli immohbili oggetto della presente per dare inizio alle operazioni
peritali.

Tale giorno, sul luogo convenuto, C.da Catena, del Comune di Atella, oltre al
sottoscritto, era presente il Custode Gmudiziario avv. Antfonio CASULLI nonché
I'Esecutato.

Durcnie il sopralfuogo procedevo all aggiornamento della valutazione della
consistenza qualitativa e quantitativa degli immobili, acquisendo tutta la necessarica

documentazione fotografica, e le misuraziorni occorrenti.

L'espertn dewe precisare guali siano | drit reali (piena proprieta, nuda proprieta, usufrutho, intera proprieta, quota di Ve
, 2cc ) ed i beni oggetto del pignoramento,

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati) 'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto di
pignoramento corrisponda a guello in ttolarita dell'esecutato in forza dell’atio dacquisto trasaith in suo favore,
Alriquardo:
- qualora l'atto di pignoramento rechi lndcazione di un diritto di contenuto pitl ampio rispetto a guello in
Htolarita dell'esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprieta o dell'usufrutto o della proprieta
superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di ¥e ; quota di ¥z in luogo della minor quota ¥, ecc ), esperto
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proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale effetivaments in
titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stma);

qualora 'atto di pignoramento rechi lindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quelloin
titolarita dell’esecutatn (ad esempic: nuda proprieta in luogo della piena proprietd conseguents al consolidamento
dell'usufrutto; quota di ¥e in luogo dellintera proprieta; quota di ¥ in luogo della maggior quota di Ve, ecc.),
I'egperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosi eguo:

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesitol'esperto deve precisare unicamentz l'oggetio
del pignoramento assumendo come riferimento i dati dell'identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento (senza
procedere ala descrizione materidle del bene, descrizicne alla quale dowra invece procedersi separataments in risposta al
guesito n.22).

Al rigaardo:

nell'ipotesi di “difformitd formali” dei dati di identificazione cafastale {dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto
dovrd predsare |a difformita riscontrata;

s el caso in cui l'atio di pignoramento rechi lndicazione del bene con dafi di_identificazions catastali
completament erralf findicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona, indicazione
di plla catastale inesistente o corrispondente a bene non in tiwlarita dellesecutato; indicazione d sub
catastale inesistents o corrispondente a bene non in titolaritd dell’esecutato), lesperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immedata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo
(depositande altresi la documentazione acquisita);

« el casoin cul 'atto di pignoramento rechi l'indicaziore del bene secondo una consistenza catasfale non
ormogdenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indcazione del bene con i
dati del Catasto Terreni laddove sul terreno i era gia stata edficadione di fabbricato oggetho di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricaty, I'esperto sospendera e operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi |a documentazione acquisita) ;

« el caso in cuil Pato di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetio a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di plla del CF. o
del CT. gasoppressa e sostituita da altra particella; indcazione di sub del CF. gid soppresso e sostituito da
altro sub), lesperto precisera:

o 32 la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuio caratiere mearamente
namnate (nel senso doé che non abbia comportato wvariazione della planimetria catastale
corrispondents; ad esempio, variazione per modifica idenfificativo-allineamento mappe), nel qual caso
I'esperto proseguira nelle operazioni di stma;

o 52 la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avun caattere sostangale (nel
senso ciog che abbia comportato variazicne della planimetria catastale corrispondents: ad esempio,
fusione e modifica), 'esperto informera immediataments | G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo tutta |a documentazione necessaria per la valutazione del caso;

nellipotesi d “difformitd sostanziali” dei dati di identificazions catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato
imteramentes non accatastato al CF.; vani non indicat rella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani,
ecc), Pesperto proseguira relle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale
effetfivaments esistente (rinviando alla risposta al guesito n.® 3 per l'esatta descrizione delle difformita
riscontrate).

Inogni caso, l'esperto deve assumere oome dati di riferimento unicamente l'indicazione del comune censuario,
foglio, p-lla e sub catastali.

[ dati di alro fipo (rendita catastale, classamento, ecc) e e relative modifiche non devono essere presi in
considerazione dall'esperto,
N parfoolare . guindi, [e wari

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

L'esperto deve darne esplicitamente atio nella relazicne in risposta - al presente quesito ed inserire le
sovtapposi zioni effethuate sia nel testo della relazione, che nedli allegat alla stessa.

Mel caso in cui | beni oggetto di pignoramento siano interessat {n Witto o in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, I'esperto acquisira la relativa documentazione presso gl uffici competent
e fornird adeguata documentazione delle porzioni interessate dalle dette procedure (straldandole dalla
desarizione),
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Inrisposta a tale quesito, I'esperto dewve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare |a maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — d uno o pin
lotti per la vendita, indicando per dascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di
identificazione catastale (conindicazione in tal caso, unicamente dei dat d identificazione attuali’.

I confini del bene devono essere menzionatd oon predsione, preferibilmente mediante l'esatta indcazione dei dat
catastali degli immobili confinant {foglio, plla, sub) od i element cert (adesempio via, strada, ecc. ). Lesperto
non deve limitarsi a riportare genericameante |a dizions “immobile confinante con fondo agricolo, oon propriets
liena, ecc.”

Mella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comungue prexa istanza da rivolgersi al GUE. (in cui
siano specificatamente |r'|dcate e mowate le esigenze d| indispersabilita) ed autorizzazione dello stesso,
procedera alfresi alla 3 arento, dlegando alla relazione estimativa i
Hipi debitaments approvan dall UfF i Tecr‘nco Eranale
Mella formazione deilotd funico o plurimi) Pesperto deve assicurare la maggiore appetibiliti dei beni in particolare,
la suddivisione in loti deve essere evitata laddove lindividuazione di un unico loto renda pid appetibile il bene
sul mercato, inogni caso, l'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitl di passaggo.

Da quanto accertato, il diritto reale (quota di Y2 cadauno de1 diritt
di proprieta spettante aglhi “Esecutati”,) indicate nell’atto di
pignoramernto cornsponde a quello in titolarita in forza dell’atto

d’acquisto trascritto in suo favore.
COMUNE di ATELLA

Immobili (fabbricato — terreni) ubicati alla C.da Catena, del Comune di

Atella.

¥ Fobbricatio — iz 51 - poart. 15858
¥  Terreno- fg 51-part 8.

¥  Terreno- fg. 51 - part. 182,

¥ Terreno- fg. 51 - part. 190

¥ Terreno- fg. 51-part. 191

ilal

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

L_@-‘ Firmato Da: MOLINARI WMTO ROCCOEmesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 395499336941 26189 Fha8ab7cG201

W



R o
masilicatas

3 Mappa
& Atella

i s e Stato Attuale
R - P e :
e x\" NG R

1

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

Firmato Da: MOLINARI WMTO ROCCOEmesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 395499336941 26189 Fha8ab7cG201

-




Fg.
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51 Particella 190/191 8

>

I dati d’identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramerto

corrispondono a quelli attuali.

L'esperio deve procedere alla descrizione materiale di dasoun lotio, mediante 'esatta indicazione della tipologia d
ciascun immobile, della sua ubicazione (dtta, via, numero dyvico, piano, eventuae numero dinternod, degli accessi,
delle eventuali pertinenze iprevio accertamentn del wincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla
denuncia d costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto d acquisto
nonche nella relativa nota di ascrizione & del ariteri oggettivi e soggettv di cui all'art, 817 c.c. ), degli accessori, degli
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eventuali millesimi di part comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione
della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle 2one confinanti.

Con riguardo ale pertinenze ed in linea di principio, 'esperto non procedera alla descrizione di beni dotati di autonomo
identificativo catastale che non siano stati oggetho di espressa indicazione nell’atio d pignoramento e nella nota di
trascrizione (zalvo che si rat di beni censiti come ™ beni comuni nom censibili ™),

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. post auto comuni,
giarding, ecc.), la ipologia, 'altezza interna utile, la composizione interna, |a superficie netta, il coeffidente utlizzato ai
fini della determinazione della superficie commerciale, la superfide commerciale medesima, l'esposizions, le condizioni di
manutenzicne, le caratieristiche strutturali, nonché le caratteristiche interme di dascun immekile, precisando per ciascun
elemento I'atuale stato d manutenzione e — per gli impiant — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso
confrario, | cost necessari al loro adeguamento,

In particolare, I'esperto deve wverificare se l'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica (acquisendolo
se esistente) stimandone —in caso di assenza —i cost per 'acquisizione.

Fer i terreni pignorafi deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (addove circondat
da fondi altrui e senza uscita sulla »ia pubblica) da terreni limitrofi appartenent a ferzi o comungde non oggetto
dell'espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso esecutato,

La medesima ciroostanza dewve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricat per i quali I'accessa con mezzi
rotabili sia possibile sdamente atiraverso il passaggio su cortile d proprieta esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo
e che non sia stato pignorato,

Mella descrizione dello stato dei luoghi inrisposta al presente quesito, l'esperto deve sempre inserire gia nel corso
della relarione (e non solamente tra gi allegati) un numero sufficiente di fotografie. Linserimento delle fotografie nel
corpo della relazione mira, infatt, arendere agewole la comprensione della descrizione fornita,

Le fotografie saranno afresi inserite fra gli allegat alla relazione indicando con apposite didascalie a quale immokile si
riferiscono, mediante |a indicazione della ubicazione (comune, wa, numero) e dei dati catastali,

In rigposta al presente quesito, I'esperto deve procedere altresi alla predsposizicns d planimetria dello stato
reale dei luoghi.

Anche la planimetria dewe essere inserita sia in formafo ridotho nel testo della relazione (in modo da rendere

agevole la comprensione della descrizione fornita), siain formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

Le unita immobiliari (fabbricati — terreni) oggetto della presente sono
ubicate nel comune di:

Atella alla

¥ Cfda Catena, del Comune di Atella nella lontana
periferiaf residenziale, del comune di Atella in prossimita del
confine comunale con il comune di San Fele.

¥ In base alla loro ubicazione, conformazione si ritiene opportuno formare un
unico lotto omogeneo vendibile, formato dai terreni e fabbricato (deposito)

tutti ubicati a brevissima distanza tra di loro.

COMUNE DI ATELLA

LOTTO UNICO (Deposito con annessi terrent)
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Le unita immobiliari oggetto della presente (fabbricato/deposito — con annesso

terreno), sono ubicate alia C.da Catena, del Comune di Atella.
Esso st compone di:
o Fabbricato/deposito censito in mappa al:
" Fg. Sipart. 188—-P. T—Cat. C¥2—mg. 39,00 —
o Terreno censito in mappa al:
B Fp. S5) part.8—seminativo —Cl 3 — Ha 1.47.15-
" Fg. 5 part.i82 —seminativo (INCOLTO)—-Cl. 3— Ha 1.61.70-
B Fp. Si part.190 —seminativo — Cl. 3 — Are 98.90 —
B Fp, 5] part. 9] —seminativo —Cl 3 —Are 12.63 -

Dal sopralluogo effettuato si € riscontrata la piena corrispondenza tra le planimetrie
catastali e lo stato dei luoghi salve piccole variazioni interne che non pregiudicano

il prosieguo della procedura:
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Fg. 51

Particella 190/191 Part. 8
- s g -

»  L’unitd immobiliare deposito, ¢ parte infegrante di un fabbricato in un mediocre stato
dwso e manutenzione di vecchia costrizione fante 1967).
»  Fsso s sviluppa su unag superficie complessiva commerciale di me. 39,00.
o E’fornitodi impianto eletfrico ed idrico, ufenze che provengono da altro fabbricato
non oggetio di esecuzione.
Le finiture interne sono in wun mediocre stato d uso e manutenzione. (ved! foto).
S accede ad esso direttamente dalla via pubblica.
S ocompone di due ambienti e servizio comunicanti fra di loro con accesso
dall esterno.
o Lalfezza ufile interna é di H.3.20.
o Confing con particella 180 del foglio 51 da piii lati, salvo alfri.
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" Terreni

o Eszsi ricadono a brevissima distanza ['uno dall altro.

o Nella maggiore consistenza sono seminativi.

o Fzsi i sviluppano suuna superficie complessiva di Ha £.20.38.

o Inbase alla loro ubicazione exsi non sono nterclust.

o Confini:
 Particelle 190191 confinano con particelle 28— 25 — 14— 178, salva altri.
®  Farticella 182 confina con particelle 217 — 34 - 21, salvo altri.
 Particella 8confina con particelle 19— 81 — 66- 109, salvo altri.

QUESITO 3 procedera alla idenfificazicne catastale dal bene pignorato,

L'esperto deve procedere all'identificazione catastale cei beni pignorati per ciascun lotto,
Al riguardo, l'esperto:

o deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene agdornato al’attualitd, nonche 1a

planimefria catastale corrispondente (procedente SEMFRE al deposito della stessa tra gli allegati
alla relazione o precisando eventual mente 'assenza della stessa agli att del Catasto),
In particolare, nell‘ipotesi in cui il primo atto dacguisto anteriore i went anni alla trascrizions dal
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 957, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, 'esperto dowr 4 produrre l'estratio catastale storico anche
per il periodo precedente la meccanizzazione;

o deve ricostruire |a storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando
—nel caso di immokili riportat nel C.F. —la plla del terreno indenfificato al T, sul quale ilfabbricato
sla stato edficato,

A questo praposito, & sempre necessario che Pesperto predsi tuth | passagg catastali intervenud
dall'criginaria plla del C.T. alla p.lla attuale del CF. (producendo sempre |3 relativa documentazione di
SLpporto);

o deve predsare |'esatta corrispondenza formale dei dati indicat nell'atto di pignoramento e nella
nota di rascrizione, noncé nel negozio di acquisto, con | risultanze catastali, analiicaments indcando
le eventali difformitd (quanto a foglio, pulla e subalterno);

o deveindicare le variazioni {riguardant esdusivamente i dati identificativi essenziali; comune censuario,
foglio, plla e subalternod che siano state eventualmente richieste dall’'esecutato o da terzi o disposte di
ufficio e che siano intervenute in un moment successivo rispetto alla frascrizione dei dafi riportati
MIamﬂDJr_Dﬂ.mmmmﬂm precisando:

se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad
gsempio, scorporo o frazionamento d un vano o di una pertinenza dell'unita immobiliare che
vengono accorpati ad ur'altra fusione di pild subaltermi), nel qual caso Pesperto informera il
G.E. perle determinazione sul prosieguo;

= se g tal variazioni non corrisponda una modifica nella corrispondenza materiale dellimmobile
(ad esempio, riallineamento delle mappe’.

In risposta al presente guesito, I'esperto dewe precisare altresi le eventuai difformita rala situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente,
Al riguardo, 'esperto;

o in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
{predisposta in risposta al quesito n.? 2) con la planimetria catastale;

o inseconds luogo, nel caso di iscontrate difformita;

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

»  deve quantificare i costi per eliminazione delle riscontrate diffor mita,
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COMUNE DI Atella

LOTTO UNICO ubicato aila Cda Catena, del Comune diAtellanella lontana

periferia del centro abitato in prozsimité del confine cominale con il comune di San Fele.

Esso st compone di:

o Uhitd immobiliare — Deposifo censito in mappa al!

B Fp. Sipart. 188—F. T—Crda Catena - Caf. Cr2 —mg. 39.00—proprieta ¥4 Cadauno.

o Terreno Ha 4.20.38, censito in mappa al:
B Fg. 51 part.8 —seminativo — Cl. 53— Ha 1.47.15 - proprieta 1% Cadauno.
B Fg. 51 part.l82 —seminativo(INCOLTO) — Cl 3— Ha 1.61.70- proprietd 4 Cadauio.

B Fo. 51 part. 190 —seminativo — Cl. 3 — Are 98.90 — proprietd 44 Cadauno. é
[a]

. . . » =

B Fg. 51 part.]19] —seminativo —Cl. 3 — Are 12.63 - proprietd % Cadauno. =
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QUESITO 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotho.,

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

LOTTO NP 1 {oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera {oppure quota di ¥e, di 1/3, ecc) proprieta ( o ato

diritto reale) di appartamento (o frrena) ubicato in alla via__n.°__, piano___int.__ . écomposto
da , confina con a sud, con a nord, con ad owest, con ad est; &riportato
nel CF. (o CT.) del Comune di al foglio . pulla fex plla 0 gia scheda 1,50b Vil

desaritto stato deai luoghi corrisponde alla consistenza catastale  (oppure, non oorrisponde in ordinea R

conoessione edilizia (in sanatoria) n.® el , oL & conforme o stato dei luoghi (oppure, non & conforme

in ardine a ), oppure, lo stato dei luaghi & conforme ( o difforme | rispetto alla istanza di condonao n.©

presentata il s oppure, Firmmobile & abusivo e a parere dell'esperto st matorepud

{0 non pud) ottenarsi sanatoria ex artt _per il fabbricato); risulta (oppure non rsulta) ording di demalizions del

bene, ricade in zona (per il terrenay;

FREZZD BASE elro ;

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

secondo | criteri della pubblicits commerciale, atteso che il prospetio € destinato ad essere inserito nell’ordnanza
di autorizzazione alla wendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avwiso per estratto sulla testata
giornalistica.

L'esperto deve quind evitare descrizioni di carattere discorsivo od eocessivamente lunghe
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LOTTO UNICO: - piecna ed intera proprieta (quota di %

cadauno in capo agh esecutati) delle seguenti unita immobiliare:

¥ Unita immobiliare - deposito, con annessi ferreni ubicati alla
C/da Catena del Comune di Atella.
» Riportato nel C.F. e C.T. del Comune di Atella:

" Unita immobiliare - Deposito {superficie commerciaie mg. 39,00)
o Fe SIpart 188 - P. T— Clda Catena - Cat. C/2 —mg. 39,00 —
B, Terreno fla 4.20.38:

o Fe. S1part.8 —seminativo —Cl. 3 — Ha 1.47.15-.

o Fe. 51 part.l 82 —zeminativo (INCOLTO)—- Cl. 3—Ha 1.61.70- .
o Fg. 51 part.l0—seminativo —Cl. 3—Are 95.90 —.

o Fg. 51 par 19! —seminativo — I, 3—Are 12.63 - .

» Confini:
o Deposito
»  con particella 180 del foglio 51 da piti lati, salvo altri.
o Tetrent
«  Particelle 190Y191 confinano con particelle 28— 25 — 14 — 178, salvo altri.
»  FParticella 182 confina con particelle 217 — 34 - 21, salvo altri.
«  Particella 8confing con particelle 19— 81 — &6 - 109, salvo altri.

» lterreni, in base alla loro whicazione, non sono interciisi.

» Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale.

¥ L'unita immobihare/ Deposito & stato realizzato ante 1967.

Prezzo Base € 42.500,00
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QUESITO 8. procedere alla ricostruzione dei passaqai di propriets in relazicne al bene pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere, sulla base della certificazione ipocatastale in ath alla ricostruzione di tutti i
passaqggi di proprieta relati ai beni pignorat intervenut fra la Trascrizione del pignoramento e risalendo, a
ritcso al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione
del pignoramento.

A questo riguardo, I'esperto;

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

»  pub procedere ad aoguisire in via integrale altresi gli atti di acquisto precedenti laddove ne
sussista lopportunita (ad esempio: laddove sia in dubbio se determinate porzioni del bene
siano stato oggetto di trasferimento; laddowve sia opportuno werificare — spede ai fini della
regolarita urbanistica — la consistenza del bene A momento di Un determinato passaggio d
proprieta, ecc.), procedendo in tal caso all'inserimento degli stessi tra gli allegat alla relazione,

Qualora nella ricostruzione del passagg di proprietd dovesse risUltare che la consistenza catastale del bene sia
diversa da quella attiuale (ad esempio; indcazione di una plla o sub diversi da quelli attuali), Mesperto segnalera
anche i frazionamenti e |e variazioni catastali via via eseguiti, inoocando | dafi risultant dagdi att di
dlienazione oon le risultanze dei registri catastali.

& questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dowr & consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda
al beni oggetho dei passaggi d proprieta,

In ogni caso, nel’ipotesi di pignoramento di fabbricati, I'esperto deve specificare in termini esath su guale
originaria p.lla di terreno insistono | dett fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione
della plla interessatal.

Mella ricostruzione dei trasferimenti, I'esperto non dewve limitarsi ad indicazioni di caratfere generico ed in
particolare riferire dhe Patto riguarderebbe ™ i beni sui quali é stato edificato il fabbricato * senza ulterior
specificazioni, occorrendo al contrario documentare | passaggi catastali intervenut.

Mell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti Alo stesso regime di comunione
legale, con il coniuge, I'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non
debitore dalla data dell'atto di acquisto.

L'esperto segnalerd tempestvamente d G.E. l'esistenza di atd di disposizione compiut dal coniuge debitore efo
l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od alre formalitd pregiudiziewoll (ad esempio, trascrizioni d sequestro
oonservativo; rascrizioni di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producends copia della nota di iscrizione
efo di rascrizions.

Ipotesi particolari:

1) pttoantericore al ventennio avente natura di atte mortis catisa,
Mel caso incui il primo atho antecedente d venfi anni la rascrizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (frasaizione di denunzia di successione; trascrizione di werbale d pubblicazione di
testarmento), lesperto dowd eseguire autonoma ispezione presso i regsti immobiliar sul nominativo del
dante causa, indviduando 'atto d'acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a carattere
traslativo (ad esempio; compravendita; donazione; permuta; cessione di drithi reali; ecc.).
Qualora |'atto ind»viduato abbia parimenti natura di atto morfis causa oppure si ratt di atto inter vivos maa
carattere non traslative (ad esempio: divisione), l'esperto dowa procedere Ulteriorments a ritroso sing ad
individuare Un atho inter viwos a carattere fraslativo nel ermini sopra precisat.
Qualora lispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di Ln atto inter vivos a carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerewcle lasso d tempo, I'esperfo confo di tale circostanza nella
relazione,
Intal caso, l'esperto preciserd comungue se quantomeno lintestazione nai registi del Catasto corrisponda
al nominativo del soggetto indicat dai Registri Immokbiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto dzéer vives a carattere non traslativo.
Mel caso incui il primo atto antecedente di wenti anni la frascrizione del pignoramento abbia natura d atto
inter vives a carattere non traslativo (ad esempio: disisions), l'esperto dowrd parimenti eseguire
ispezione pressoi registri immobiliari sui nominatiyi dei danti causa, individaando 'atto o acquisto in favore
degli stessi e risalendo ad un atto inter vivos a carattere Taslatvo nel termini anzidett {ad esempio;
compravendifa; donazione; permuta; cessione di dirith reali; ecc.).

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

16

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

3

e
h@ Firmato Da: MOLINARI WMTO ROCCOEmesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: 395499336941 26189 Fha8ab7cG201

<



4)

5)

Mel caso di fabbricat edificat su terreni acquisid con procedura di espropriazione di pubblica utilitd (ad
esempio, nel caso di conwenzicni per ledlizia economica e popolare), 'esperto aoquisira presso la PUA,
competente la documentazions relativa all’emissione dei decretl di oocupazions d'urgenza efo di esproprio,
precisando — in difetto dell’adozione di formale prowwedmento di esproprio se sia intervenuta irreversibile
trasformazione dei sucli e comungue fornendo ogni informazione dei suoli e comungue fornendo ogni
informazione utile al riguardo {anche con riguardo ad eventiuali contenziosi in atto).

Sliuazion ¢ let2

L'esperto avwa sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorat,
anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura
(comunione legale ra coniug oppure ordinaria) e della misura delle quote di dascuno dei partecipant.
Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddowve po I'atto di acquisto del berne in capo al’'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore
del dante causa o di un terzo, I'esperto dowvrd avere cura o verificare sempre e se tale riserva sia stata
trascritta e se Pusufrutto sia ancora in wita, A tale soopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di quest'ultimo.

Gl immobili oggetto della presente sono pervenuti agh

esecutati per la quota par1 ¥ di piena proprieta in varta di:
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L'esperto deve procedere alla wverifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio urbanistico,
indicando:
* L'epoca di realizzazione dell'immobile;
*  Gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo ( licenza edilizian. °___; concessione
edilizia n.® s eventuali variant; permesso d costruire n.® cDIAM? H-Taul )

= Larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, 'esperto dewve procedere all'acquisizione presso il competente uffido fecnico comunale di copia d
prowedmento autorlzzatlvo nonche e gaf ici di progetto allegah

S sottollnea al r|guardo oome, in r|sposta al p’esente que5|t0 Iesperu:n MOM DEVE MAL limitarsi a ripetere
pedissequaments quanto riferito dagli uffici tecnid comunali, dovendo procedere autonomamente agli opportuni
accertament di seguito indicati (spede con riguardo alla verifica della rispondenza della costriuzione alle pravision
del prowwedi mento autorizzativo).

Mell'ipotesi in cui I'ufficio teanico comunale comunichi 'assenza d prowwediment autorizzativi sotto il profilo
edilizic-urbanistico per il fabbricato pignorato, Pesperto preciserd anzitutho la presumibile epoca di realizzazione
del fabbricato,

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, l'esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell'epoca di
oostruzions: schede planimetrie catastali; inaerofotogrammetrie acquistabili presso gli uffid competent e
societa private; iininformazioni desumibili dagi ath d trasferimento (ad esempic, qualcra Patto contenga esatta
descrizione del fabbricato); ivielement desumibili dalla tpologa costrutiva ufilizzata; ) contesto d ubicazione
del bene {ad esempuo oentro storico della cltta}

di a@umto secondo il fabbncato sarebbe stato echf catoin data antecedente al 1. 9 196?

Laddowve l'espert concluda — sulla base dell’'accerfamento sopra compiuto — per I'edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sara considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche
dello stato dei luoghi ¢he siano intervenute in data successiva, inrelazione ale quali Pesperto procederd ad un
autonoma  werifica della legitimith wrbanistica delle stesse e — in difetto — allaccertamento della
sanakilita/condonatilita i cui in prosieguo),

Laddowe l'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiutn — per 'edificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvediment autorizzatvi il cespite sara considerato abusivo e l'esperto
procederd agli accertamenti della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo.

Mell'ipotesi in cul I'ufficio onico comunale comunichi 'esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto |l
profilo edlizio-urbanistioo per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del detto
provwediments od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell’archivio;
sequestro penale; eoc.), Pesperto deve richiedere al relativo dirigents certificazione in tal senso (contenents altres
lindicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazions che sard inserita ra di alegafi alla relazione,

Mell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto a prowwedimento autorizzativa, inrisposta al
presente quesito l'esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
si tuazione riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell’'opportuna comprensione 'esperto;
o Deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito n.? 2) con la planimefria di progetto;
o Mel caso diriscontrate difformita:
=  Deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita; inserendo la detta planimetria sia in
formato ridotto nel testo della relazione inrisposta al presente quesito, sia in formato ordinario
in allegato alla relazione medesima;
= Deve poi precisare 'eventuale possibilita di sanatori a delle difformita riscontrate edi cost della
medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive 'esperto procedera come segue;
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anzitutto, werifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n.7 380 del
2001 e gli eventuali cost della stessa;
in secondo luogo ed in via subordinata, verificherd leventuale avvenuta presentazione di istanza di condono
(sanatoria c.d. speciale}, precisando:;
s il soggettoistante e la normativa in forza della quale listanza di condono sia stata presentata
{segnatamente, indicando se si trath di istanza ai sensi degli artt, 31 e seguent della legge n. @
47 del 1985; oppure ai sensi dell’art. 33 della legge n.@ 724 del 1994, oppure ai sensi dell’art
32 del DL, n.? 269 del 2003 convertitoin legge n.° 326 del 2003);
+ |0 stato della procedura presso di uffic tecnici competent (pareri; deliberazioni; ecc.y;
o icost cellasanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte efo ancora da corrisponders;
s la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dellistanza (segnalande,
anche intal caso graficamentz, le eventuali difformita);
in terzo luogo ed in sia ulteriormente subordnata, wverificare inolre — ai fini della domanda in sanatoria che
I'aggiudicatario potra eventual mente presentare — se gli immobili pignorati si revine o mene nelle condzioni
presiste dall'art. 40, comma 6, della legge n.° 47 del 1985 o dell’art. 46, comma 5 del 0P.R, n.” 380
del 2001 { gid art. 17 comma 5, della legge 47 del 1985,
A questultimo riguardo, 'esperto deve:

s determinare la data di edificazione dellimmaobile seconds le modalita scpra indcate;

s chiarire se —in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive — limmobile awebbe potuln beneficiare di una delle
sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

i artt, 31 e seguenti della legge n.° 47 del 1985 {inlinea di principi o, immobili ed
opere abusis ulimati enfrola data del 1.10.1983 ed alle condizioni i+ 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 iv indicate];

iii. art. 32 del D.L. n.” 269 del 2003 convertitoin legge n.” 326 del 2003 {inlinea
d prindpio, opere abusive Ulimate enfro la data del 31.03.2003 ed alle condzioni ivi
indicatea’;

+ verificare |a data delle ragioni del credto per le quali sia stato eseguito il pignoramento o
interverto nella procedura espropriativa,

Al riguardo, l'esperto deve far riferimento al aedito temporalmente pid antico che sia stato
fatto walere nella procedura espropriativa (sia dal credifore pignorante, sia da uno dei areditor
intervenut), quale risultante dagli ati della procedura;

» concludere infine — affraverso il combinato disposto delle wverifiche sopra indicate — se ed
evertual mente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate 'aggiudicatario possa
depositare domanda in sanatoria,

In tuthe le ipotesi d sanatoria dimmobili o opere abusive, 'esperto dewve indicare — previa assunzione delle
opportune informazioni presso gi uffid comunali competenti — i relativi costi.

Ove |'abuso non sia in alaun modo sanabile, 'esperto deve predsare se sia stato emesso ordine di demolizione
dell'immobile, assumendo le opporune informazioni presso i competent uffid comunali e quantificare gli oneri
economici necessari per 'eliminazione dello stesso,

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

Mel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevade della richiesta
incltrata o oomungue d risposta incompleta, Pesperto stimatore depositera istanza al giudice dell’'esecuzione per
I'emissione del provved mento di cui all’art, 213 cp.c

¥ In merito a detto quesito s1 riferisce quanto segue:

«  Unita immobiliare - Deposito
o Fg 5l part, 188 — F. T— Clda Catena - Cat. CF2 —mg. 539,00 —
E' staforealizzafo antz 1967
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B Terreno!

o Fg 5l part. 8 — seminativa — CL - Ha 14715 -

o Fg b5 part. 182 — seminative (INCOLTO) - CL 3 —Ha LOL70- .
o Fo 5 part. 190 — seminative — CL 3 — Are D800 -

o Fg 5l part. 10)] —seminative — CL 3 —Are 12,063 -,

Essi, in base a quanto dichiarato dal comune di Atella ricadono

in Zona “ E © agricola.

Q.U_Ei[r_o T indicare lo stato di possesso atiuale dell‘immobile.

L'esperto stimatore deve predsare se l'immobile pigiorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi.

Mel caso di immobile ocoupatn da soggetti terzi, 'esperto deve precisare il fitolo in forza del quale abbia luogo
I'ocoupazione (ad esempio: confratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento d assegnazione della casa
ooniugale; ecc) oppure —in difetto — indicare che 'occupazione ha luogo in assenza di dtolo,

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei toli sopra indcati, 'esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso allegato alla relazione.,

Laddowe si frati di contratho di locazione o di affitfo, I'esperto dewve wverificare |a data d registrazione, la data di
scadenza, 'eventuale data dirilasdo fissata o lo stato della causa eventualmentz in corso per il rilasdo.

Mel caso di immobile occupato da soggett terdl, 'esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell‘occupants.

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
tad esempio, confratho di locazione registrato in data anfecedente il pignoramento), Pesperto verifichera se il
canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a guello risultante da precedent
locazioni & fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle
determinazione di cui all'art 2923, terzo comma, ood. dv.,

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, cccupante di fafto; occupante in forza di confrattio d comodato; ecc), l'esperto
procedera alle determinazioni d seguito indicate:

in primo luogo, quantifidherad il canone d locazione di mercaty di unimmobile appartenents al segmento d
mercato dell'immaobile pignorato;

im secondo luogo, indichera Fammontare d una eventuale indennitd i occupazione da richiedersi al terzo
oocUpante (fenendo conto di tuth | fattori, quali a itolo d esempio: la durata ridotta e precaria dell'occupazione;
I'obbligo di immediato rilascio dellimmokile a richiesta degli oneri della procedura; l'esigenza di assicurare la
oonservazione del bene; ecc. ).

Alla data odierna gli immobili sono detenuti ed occupati dal “dalla

madre degli esecutati”.

QUESITO 8: soedificare i vinooli ed oneri giuridid gravant sul bene,

L'esperto dewve procedere alla specificazione dei vincaoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare a titolo esemplificativo, 'esperto simatore dewve:

a ) werificare — in presenza di trascrizioni di pignorament diversi da guello originante la presente procedura
espropriativa —la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorafi, riferendo
lo stato delle stesse {assumendo le opportune inform azioni presso la cancelleria del Tribunale),

Mel caso in cui sia ancora pendente precedents procedura espropriativa, esperto ne dard immediata
segnalazione al giudice dell'esecizions al fine dell’adozione del prowwediment opportuni relativi alla
riunions;

b ) werificare in presenza di frasoizioni di domande giudiziali sugli immckili pighorai — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, aoquisendo copia dell’ath infrodutiwo
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e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria
del Tribunale).
La documentazione cosl acquisita sara allegata alla relazione;

c) acguisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
comunale

d}) acquisire copia di provvedimenti impositis di vincoli storico — artistici;

e werificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio —l'esistenza di regolamento
condominiale e |a eventuale frascrizione dello stesso;

f1 acquisire copia degli atti impositivi di servith sul bene pignor ato eventualmente risultantd dai Registri
Immaobiliari.

In particalare, nellipotesi in cui sul bene risultano essere staf eseguiti provwedimenti di sequestro penale
tanche in data suocessiva alla trascrizione del pignoramento), Fesperto acquisird — con lausilio del custode
giudiziario — |a relativa documentazione presso gli uffid competenti, depositando copia del provwed mento e del
verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventual mente, copia della nota di frascrizione del provvedimento
di sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per l'adozione dei prowvvedment drca il prosieguo delle
operazion di sima.

Inrisposta al presente quesito, esperto deve incltre indcare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli dhe restano
acarico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellat o comundgue rega arizzati nel contesto della procedura.
In particolare, |’'esperto indichera:

SEZIOMNE &: Oreri e wincoli 4 carico dell’acguirents:

Tra quest si segnalano inlinea d principio:

1) Domande giudiziali;

2 At di asservimento urbanistci e cessioni di cubatura;

B Convenzioni matrimoniali e provvedmenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

47 Al pesi o limitazion d'uso (es. oner reali, cbbligazioni gropfer rem, senvitl, uso, abitazions, e,
anche di natura condominiale

5  Prowwediment di imposizione di vinooli storico-arfistici e di altro fipo.

SEZIONE B: Cneri e vincoli cancellali o comungue regolarizzati nel conbesto della procedura,
Tra quest si segnalano:

1y Iscrizioni ipotecarie;

21 Pignorament ed altre rascrizioni pregiudiziewali (sequestri conservativi; ecc.);

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

4} Difformith Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta
al quesito n.7 3 e la precisazione che tale costo & stato getratto nella determinazione del prezzo
base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedural.

In nferimento a detto quesito, dagh accertamenti effettuats, si pud affermare

che il vincolo che nguarda gli immobili in oggetto é:

#» Verbale di Pignoramenito immobili del 15 guigno 2023 —

& pumbs:

C. Nom vié nessun proveedimento & assegnazione af coniuge della casa coniugale.
d. Sugh immobifi mom insistono vincofi storico-artistico.

e. Nom vié nessun regolamento condonimale.
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. Nom visono atfiimpositivi i serviti,
Sut bent non vi sono provvedimeriti di sequestro penale.

In riferimento afla Sezione A non esistono Oneti ¢ Vincoli che graveranno a carico

defl acquirente.

In riferimento alla Sezione B, gli Oneri ¢ i Vincoll che saranno cancellati, o
comungue regolarizzati, nel contesto defla procedura, saranno quelly riportati ai

pzm:fz' -2

QUESHD B: verificare se i beni pignorati ricadono su suclo demaniale

L'esperto deve procedere alla werifica se i beni pignorati ricadono su suclo demaniale, predsando se i sia stato
provvedi mento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

In riferimento agli accertamenti effettuati, 1 beni in oggetto non

ricadono su suoclo Demamale.

QUES'TQ 40: verificars I’esisterza di pesi od oneri di aliro fipo,

L'esperto deve procedere alla werifica se i beni pignorati siano gravat da censo, livello o uso civico o s2 v sia
stata affrancazicne da tali pesi, owvvero se il dritto sul bene del debitore pignorato sia d proprietd o d natura
ooncessoria in it di alcuno degli istiut richiamat,

In particdare, l'esperto verifichera laddowe possibile — per il framite di opportune indagini catastali — il fitolo
oostitutvo di natura del soggetin a favore del quale sia costituito il diritho (se pubblico o privato),

All'uopo, laddowe il diritto sia costifuito a favore di soggetho privato (es. persone fisiche, istitut religiosi privat
quali mense vescouli e relatiyvi suocessori) Mesperto verifichera — acguisendo |a relativa documentazione - se
sussistono i presuppost per ritenere dhe Wi sia stato acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es. laddowe
l'originaric enfiteuta o livellario, od Un suo suocessore, abbia ceduto ad altri per atto fra wivi la piena proprieta
del fondo senza fare alcuna menzione dedgi oneri su di esso gravant o comungue garantendo I'immaobile come
libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto),

Laddowe il diritho sia costituito a favore di soggetto pubblico, 'esperto verifichera se il soggetn concedente sia
uramministrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato (nel qual caso werifichera se sussistono |
presuppost per considerare il diritho estint ai sensi degli artt, 1legge n.® 16 del 1974 o &0 della legge n. @ 222
del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di prowvvedimento di gquotizzazione ed assegnazione,
eventual mente ai sensi della legge n.® 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione). In tale ultima
ipotesi, laddove dovesse risUltare l'assenza di atd di affrancazione del bene, 'esperto sospendera le operazioni di
stima e depositerd nota al G .E. corredata della relativa documentazione,

In nfennmento a detto quesito non vi & nulla da riferire 1in quanto
1 bem pignorati non sono gravati da censo, livello, uso civico od

altro e il diritto sul bene da parte del debitore pignorato.
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QUES'TQ 14 fornire_ogni_informazione utile sulle spese di_gestione_dellimmobile e _su_eventuali

1) limporto annuo delle spese fisse d gestone o manutenzions (es. spese condominiale ordinarie);
21 ewentuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

I eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;
4} eventuali procedi ment giudiziar in corso relatisi al cespite pignorato.

In merito al presents quesito s riferisce quanto segue;

Mon i sono spese di gestione o manutenzione e spese condominiale ordinarie,

MNon wi sono spese stracrdinarie gia deliberate ma non ancora scadute,

Mon i sono spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anterion alla data cella perizia.
Mon i sono procedi ment giudiziar in corso relatisd al cespite pignorato.

QUESITO 12 procedere alla valutazione dei beni

L'esperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile nel rispetto delle definizioni e dei procediment di
stima di cui agli standard di valutazione internazionali (in particclare: International Valuation 1VS; European
Valuation standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnonoborsa.

b A i o

In parficolare ed in linea di principio, l'esperto deve ufilizzare | metod del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito {Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le
modalita precisate negi standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso all’'uno od all'altro metado
inriferimento alle condzion del caso di specie,

A questo riguardo, l'esperto deve OBBLIGATORIAMEMTE procedere dll'esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
document utilizzati (ad esempio; confratd di alienazione di altri immobili ricondudhbili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; decrefi di Trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetio immaobili
riconducibili & medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Dsservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Mel caso di datl acquisit presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; med atori; ecc.),
I'esperio deve ;
+ indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato {ad esempio: agenzia immobiliare
o sede in Vi
+ precisare | dafi forniti da ciascun operatore {con indicazione del walord minimo e massimo
comunical da dasouno di essi);
+ precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei
dati forniti dall’operatore { attraverso il riferimento ad ati di compravendita; alla data degli
stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali athi; ecc.).

L'esperto potrd inoltre acquisire informazioni a fini della stima anche presso soggett che abbiano swolto atdwta
di custode giudiziario efo professionista delegato alle vendite forzate, In tal caso, 'esperto procedera a reperire
documenti d riferimento (segnatamente, | dearefi di trasferimento rilevant a fini della stima), che saranno
allegat alla relazione di stima,

Mella determinazione del walore di mercato 'esperto deve procedere al caloolo delle superfic per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerdale, del walore a mg e del valore fofale, esponendo
analiicamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo, riguardo, I'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato d possesso, | winooli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura, nonche per eventuali spese condominiali insdute,

L'esperto MOM DEVE MAI detrarre dal walore di mercato il costo di cancellazione delle iscrizioni e rascrizioni
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti;
frascrizioni d sequestri consersati).
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Mella determinazione del walore di mercato dimmobile che — alla luce delle considerazioni svolte in risposta al
quesito n.° & — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, |'esperto procedera come segue:
nell'ipotesi in cui risult essere stato emesso ordne di demdizions del bene, Pesperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

mell'ipotesi in cui non risUlt essere stato emesso ordine di demdizione del bene, I'esperto determinera il valore
d'uso del bene.

SLlla scorta del valore di mercato deter minat come sopra, l'esperto proporra al giudice dell’'esecuzione un prezzo
a base d’asta del cespite dhe tenga conto delle differenze esistenti al momenio della sima trala wendita al libero
mercato ela vendita forzata dell'immcbile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetio al valoredi mercato
oome sopra individuato nella misura ritenuta opportuna inragione delle dreostanze del caso di spedeimisurain
ogni caso compresa rail 15% edil 30% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile & competitivo
I"acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato) al fine d renderecomparabile
e competitivo 'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato,

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

o nella eventuale mancata immediata disponibilita cell'immobile alla data di aggudicazione;

o nelle eventuall diverse modalita fiscall fra gli acquist a libero mercato e gli acquisti in sede di wendita
forzata;

o nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione ala wendita
forz ata;

o helle dfferenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato {rivalutazione/svalutazione), sia
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'immobile {deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
chsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

o nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanc in sede di gara.

In merito a quanto innanzi, considerato che bisogna procedere anche
alla determinazione della quota di valore spettante ai condividenti, lo
scrivente procede alla valutazione degli immobili in base al pii
probabile valore venale o di libero mercato (valore che avrebbe Ila
maggior probabilita tra quelli possibil, di segnare i punto d’incontro tra
domanda ed offerta, in una lbera contrattazione) cui possono essere

compravenduti 1 beni in oggetto, bisogna tener conto principalmente:

Peri Terreni:

“‘Delleventuale potenzialita edificatoria e considerando non solo le
volumetrie realizzabili in base agl strumenti urbanistici vigenfi, ma
anche le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, dello stato
dei luoghi, superficie dellappezzamento, distanza dal centro abitafto,
tipo di coltura, presenza o meno di fabbricati, destinazione urbanistica,
eventuali sistemazioni inferne, giacitura, collegamento con il centro

abitato”.

Per i Fabbricati:
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Il procedimento che si dovrebbe adottare, quando un mercato & attivo
e quindi sono disponibili 1 dati immobiliarn necessari per la
vahitazione e quello sintetico-comparativo, metodo che si basa sulla
comparaziorne con altri beni simili e percid richiede l'acquisizione di
una scala di valori per beni andloghi a quelli da stimare enfro cui
collocare 1 bene oggetto di stima o MCA Market Comparison
Approach).

“Btato di manutenzione e conservazione, vetustd, esposizione,
superficie, ubicazione rispetto al centro abifato, area circostante,

garage, cortile o terreno di proprietd, terrazzi— balconi, ece.”.

I dati immobiliari e prezzi di riferimento devono riferirsi a beni per
quanto possibili stmilar a quelli oggetto di valutazione, cui possono
essere compravendutl 1 beni in oggetto, ma, considerato che il mercato
immobiliare degh immobili simili a quelliin oggetto in detto periodo (crisi
economica/ finanziaria e non solo) é caratterizzato dd un esiglio NUmero
di tremsazioni (non solo locale ma anche a livello nazionale) e pertanto
ad una carente disponibilita di dafi da reperire su mercato immobiliare,
per la valutazione dei beni in oggetfto si applichercanno 1 Valori OMI
Banca dati dell' Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio
Regione Basiicata per U comune di Atella riferito al primo semestre
2023) rnguardante i pii probabile valore di immobii in condizioni
normali e VAM (Valori Agricoli Medi per la Regione Basilicatarigucrdante

i terreni ubicati nel comune di Atella).

Dati OMI

Fasciafzona: Centrale

Codice di Zona: B1

Microzona Catastale n.” 2

Tipologia prevalente: Abitazione tipo economico
Destinazione: Residenziale

Stato conzervativo: Normale

Valore min. € /mq 150,00
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Per il calcolo del prezzo hase di vendita degh immobili in oggetto, é presa

in considerazione la Superficie Commerciale, per cui avremo:

Supertficie Commerciale deposito .........cceeevvevienneenns. mgq. 39,00
Valore dellunita immobiliare alla data odierna

€/mq. 150,00 x €/mq. 39,00 = € 5.850,00

TERRENI (Ha 4.20.38).

¥ Tipo di Coltura:

o SenEnafivo €/Ha 12,661
o Imeolto €/Ha 2,388

o Seminativo Ha 2.58.68 x€Ha 12.661 = ............. £ 3275147

o IncoltoHal.61.70 x€/Ha2.388=..................... € 3.861.40

In riferimento a quanto mnanzi avremo che il valore dell’intero é il

seqguente:

€ 42,462,687

IN C.T. 42.500,00

Mel caso il pignoramento abbia a oggetto una quota indivisa, l'esperto deve procedere alla valutazione della sola quota,
L'esperto deve predsare inolire s2 la quota iniwlarita dell’esecutato sia suscetibile d separazione in natura (atraverso
cioé |a materiale separazione di una porzione d valore esattamente pari alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se l'immobile risulti comodamente divisibile, in porzioni di
walore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza del PROGETTO DI

Considerata la tipologia dei beni e la piena proprieta (quota %

cadauno), non s1 procedera alla valutazione di nessuna quota indivisa.
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QUESITO 14: acquisire e certificazioni di stato civile, del'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare
il regime patrimoniale in caso di matrimonio.
In risposta al presente quesito, l'esperto st matore dewve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore eseoutato

dla data del pighoramento, nonché ala data athuale, acquisendo e depositando certificato di residenza storico
rilasciato dal competente ufficio comunale,

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

In parficolare, in caso di esistenza di rapporto d coniugio, 'esperto deve acquisire certificato di matrimonio per
estratto presso il Comune del luogo in oui & stato celebrato il matrimonio, verificando 'esistenza di annotazioni a marging
inordine al regme patrimoniale scelto,

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere sempre verificato alla luce di tali certificazioni,

L'esperto non pud invece fare riferimento ad element quali |a dichiarazione di parte contenuta nell’atto di acquisto del
cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivaments in att risult essere
intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure scioglimento o cessione degli effetti ciili oppure separazione
personale e tale sentenza non risulti essere stata arnctata a margine dell’atto di matrimonio, Pesperto procedera — laddowe
possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudcato,

Infine, laddeve il debitore esecutato sia una societd, lesperto acquisird altres! certificato della Camera di Commercio.

In merito alla residenza dalla data del pignoramento ad oggi rizulta il sig, :

If softoscritto consulente tecnica, avendo completato d proprio mandato nef pieno rispetto delle regole

processualf rassema i presemte efaborato perftale composto di p.” 87 pagie e din.” alleatf chie ne

costitifscano parte tegrante.,

Lelaborato peritale ¢ stato depositato in cancelieria telematicamente coerenfermiente alle disposizioni attuative

previste,

Fowenza, # (44 iobbraio 2024

L O,
Feam. Vito KRooro MOLINAKS
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geometra

Vito Rocco MOLINART
— Via Adolfo Consolini, 52 — 85100 POTENZA -

email: vitorocco.molinarif@gmail.com - p.e.c. : ¥itorocco.moilinarigeopec.it
tel.- 3474828544

Potenz, & 17 ottobre 2023
Comune di ATELLA
Ufficio URBANISTICA

pee.ccomune. atella ag@pec.it_

OGGETTO: Richiesta “Attestato di Destinazione Urbanistica®™

Il zottoscritto geom. Vito Rocco MOLINARI nato ad Albano df Lucania il 17/08/1960¢e residente a
Potenza alla Via Consolini, 52, nella sua qualité di CTU presso il Tribunale Civile di Pofenza, in
riferimento all incarico conferifomi dal G.E. Dott. Davide VISCONTI riguardante [’Esecuzione
Immobiliare RGE. 53/2023 nei confronti di

»

»

con la presente

CHIEDE

il rilascio dell ATTESTATO di cwi all vggetto riguardante le seguentl particelle :
¥ Foglio 51 Particelle 182 — 190 — 8 - 191

Allega:
- Nomina del Gludice

- Stralcio Flanimetrico

| 4R
% \'ﬁ}i
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COMUNE di ATELLA

(Provincia di POTENZA)

!

4y Piazza Matteotti, 3 2 0972/716611 ®  www.comune.atella.pz.it C.F. 85001130765 ]

SETTORE TECNICO

Prot. n°® é( ;4(5 ;

2023

Atella li 25/10/2023

Oggetto: Attestato di destinazione urbanistica.

IL RESPONSABILE

VISTA la richiesta acquisita agli atti in data 18 ottobre 2023, prot. n° 8728 presentata dal geom. MOLINARI Vito
Rocco nato ad Albano di Lucania (PZ) il 17/08/1960 e residente in Potenza (PZ), in Via Consolini, 52;

VISTO il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001, riguardante le disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia;
VISTO lo il Regolamento Urbanistico approvato con Delibera di Consiglio Comunale n°57 del 28/07/2014;

ATTESTA

CHE i terreni ubicati in agro di ATELLA, individuati in mappa:

Foglio Particella Sup. mq.
51 8 14.715
51 182 16.170
51 190 9.890
51 191 1.263

RICADONO
In_zona “E” agricola, le cui Norme di Attuazione sono:

lArt. 23.2 - Zone E

In tali zone é consentita d'edificazione di manufatti con le seguenti destinazioni d‘uso:

- Abitazioni ed annessi

- Attivita di tipo agrituristico, di turismo rurale e sportivo

- Attivita produttive agricole e zootecniche in genere.

Le attivita di tipo sportivo consistono nella sistemazione ed attrezzaggio di spazi aperti ad uso ludico-sportivo-
naturalistico all‘aria aperta ad uso autonomo o anche di supporto alle aziende agrituristiche.

Per i manufatti ad uso abitativo valgono i sequenti indici e parametri:

- Lotto minimo: 5.000 mq elevata a 10.000 mq se il lotto ricade nelle aree della Rete Natura 2000 rappresentate dal
SIC “Grotticelle di Monticchio” e dalla ZPS “Monte Vulture”

- Iff: 0,03 mc/mq per la residenza + 0,02 mc/mq per gli annessi ad essa strettamente connessi (depositi, garages,
cantine). Nel caso di aree ricadenti nelle aree della Rete Natura 2000 come sopra indicate I'Tff massimo sara pari a

- 0,01 me/mgq sia per usi residenziali che per annessi agricoli, previa richiesta di parere sulla Valutazione di Incidenza ai
sensi del DPR 359/1997 e s.m.i.

- H max: 7,00 mt (ed esclusione dei volumi tecnici)

- Dc: 10,00 mt

- Ds: conforme al Codice della strada e, comunque, non inferiore a mt. 10,00

- Distanza da manufatti esistenti destinati a stalle, fienili ed allevamenti zootecnici: 15,00 mt

- E’vietata la costruzione sul confine

Per i manufatti di tipo agrituristico e sportivo valgono i sequenti indici e parametri edificatori:
- Iff: 0,05 mc/mq (da computarsi in aggiunta a quello generale di zona);

- Hmax: 8,00 mt

- Dc: 15,00 mt
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Df: 15,00 mt

Ds: conforme alle disposizioni del Codice della Strada e, comunque, non inferiori a mt. 10,00;

Distanza tra le nuove abitazioni ed i manufatti preesistenti destinati a stalle, fienili ed allevamenti zootecnici in
genere: non inferiore a mt. 15,00

E’ vietata la costruzione sul confine

Lotto minimo: 10.000 mq

Per l'edificazione di manufatti destinati ad attivita produttive agricole e zootecniche l'indice fondiario é
pari a 0,05 mc/mq. Nel caso di mancato utilizzo dello 0,02 mc/mq per depositi ed annessi strettamente

legati all'abitazione é possibile riportare l'indice per manufatti produttivi a 0,07 mc/mgq. Valgono, inoltre, i

sequenti indici e parametri edificatori:

La realizzazione dellTF = 0,05 mc/mq € consentita sulla base di specifico Piano Aziendale Agricolo, proposto dal
richiedente e redatto da un tecnico agricolo abilitato, che attesti |'effettiva necessita ai fini della conduzione
dell’azienda agricola.

H max: 8,00 mt

Dc: 15,00 mt

Df: 15,00 mt

Ds: conforme alle disposizioni del Codice della Strada e, comunque, non inferiori a mt. 10,00;

Distanza tra le nuove abitazioni ed i manufatti preesistenti destinati a stalle, fienili ed allevamenti zootecnici in
genere: non inferiore a mt. 15,00

E’ vietata la costruzione sul confine

Lotto minimo: 10.000 mqg

23.3  Aree boschive

Nelle zone boschive si applica il seguente If = 0,01 mc/mgq edificabile soltanto nelle radure.
Per quanto non precisato nel presente punto si applica la norma di cui alla zona E1, relativamente anche al lotto
minimo.

Si rilascia il presente Certificato per gli usi consentiti dalla legge.

La validita della presente certificazione € di un anno dalla data odierna. /"
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TRIBUNALE _(;i POTENZA
Sezione Civile

PROCEDIMENTO DI ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE
R.G.E. 53/2023

PREMESSA

In riferimento of provvedimento emesso nelludienza def 15 gennaio 2025, daf Giudice
dell'Esecuzione con # guale veniva richiesto allo scrivente CTU geom. Vito Rocco MOLINARI,
regofarmente iscritto afl Albo dei Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia di Potenza, ¢
all Afbo dei Consulenti Tecnici &Ufficio presso i Tribunale &t Potenza al n.° 573, lincarico 4
“correqgere la relazione peritale integrandofa, nella sezione dei vincoll che interessano gl tnmmobify
oggetto della procedura esecutiva, con [inserimento dell'ipoteca fondiaria, ecc.” (provvedimento che
in copia st allega)

it sottoscritto CTU in riferimento al succitato provvedimento, con la presente trasmette i
nuovo quesita {quesito 8) integrato come richiesto in sostituzione o quello presente nello

CTUinattiapag. 20—-21-22.

2 spedficare i vincoli ed aneri giuridid gravant sul bene,

L'esperto dewve procedere alla specificazione dei wincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

Inpartioolare a itolo esemplificativo, l'esperto simatore deve:

a ) wverificare — in presenza di trasaizioni di pignorament diversi da quello originante la presente procedura
aspropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo
lo stato delle stesse (assumendo le opportune inform azioni presso la cancelleria del Tribunale),

MNel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, esperto ne dard immediata
segnalazione A giudice dell'esecuzione al fine dell’adozione del provvediment opporiuni relatvi alla
riunione;

b 3 werificare in presenza di frascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relati~i ai medesimi beni pignorati, aoquisendo copia dell'atio infrodutivo

1
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e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria
del Tribunale).
La documentazione cosl acquisita sara allegata alla relazione;

c) acguisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
comunale

d}) acquisire copia di provvedimenti impositis di vincoli storico — artistici;

e werificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio —l'esistenza di regolamento
condominiale e |a eventuale frascrizione dello stesso;

f1 acquisire copia degli atti impositivi di servith sul bene pignor ato eventualmente risultantd dai Registri
Immaobiliari.

In particalare, nellipotesi in cui sul bene risultano essere stat eseguiti provwvedimenti di sequestro penale
tanche in data suocessiva alla trascrizione del pignoramento), Fesperto acquisird — con lausilio del custode
giudiziario — |a relativa documentazione presso gli uffid competenti, depositando copia del provwed mento e del
verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventual mente, copia della nota di frascrizione del provvediments
di sequestro), informandone tempestivamente i| GE. per l'adozione dei provwediment circa il prosieguo delle
operazion di sima.

Inrisposta al presente quesito, esperto deve incltre indcare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli dhe restano
acarico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellat o comundgue rega arizzati nel contesto della procedura.
In particolare, |’'esperto indichera:

SEZIOMNE &: Oreri e wincoli 4 carico dell’acguirents:

Tra quest si segnalano inlinea d principio:

1) Domande giudiziali;

2 At di asservimento urbanistci e cessioni di cubatura;

B Convenzioni matrimoniali e provvedmenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

47 Al pesi o limitazion d'uso (es. oner reali, cbbligazioni gropfer rem, senvitl, uso, abitazions, e,
anche di natura condominiale

5  Prowwediment di imposizione di vinooli storico-arfistici e di altro fipo.

SEZIONE B: Cneri e vincoli cancellali o comungue regoarizzati nel contesto della orocedura,
Tra quest si segnalano:

1y Iscrizioni ipotecarie;

21 Pignorament ed altre rascrizioni pregiudiziewali (sequestri conservativi; ecc.);

31 Difformita urbanistico-edilizie (oonindcazione del costo della regolarizzazione come deter minato in
risposta al quesito N.® & e la precisazions che tale costo é stato detratto nella deter minazione del
prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

4} Difformith Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta
al quesitio n.7 3 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazions del prezzo
base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedural.

In nferimento a detto quesito, dagh accertamenti effettuats, si pud affermare

che 1 vincoli che nguardarno gli immobili in oggetto sono:
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@ punis:

C. Nom vié nessun provvedimento & assegnazione af coniuge della casa coniugate.
d. Sugh immobifi mom insistono vincoli storico-artistico.

€. Nom vié nessun regolamento condominiale.

. Nom visono attiimpositivi i servitis
Sui beni non vi sono provvedimenti di sequestro penale.

In riferimento alla Sexiome A non esistono Oneri 8 Vincoli che graveranno a carico

defl acquirente.

In riferimento alla Sexione B, git Omers ¢ § Vincoll che saranno cancelfati, o
comungue regolarizzati, nel contesto defla procedura, saramno quelli riportati ai

puntt 1 — 2.

Fotonza, B 16 gornaio 025

Lohr
Gacen, Vitn Hoceo MOLINART
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