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Controllo preliminare: verificare la completezza della documentazione

depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, 'esperto deve precisare in primo luogo:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria
dei RR.Il. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.
Nel primo caso {certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve precisare in
riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

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

se la certificazione delle trascrizioni {sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti
anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che
risulti proprietario {sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il pericdo considerato.
Nel secondo caso (certificazio ne notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento
a ciascuno degli immohbili pignorati:

se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pighoramento.

In secondo luogo, Fesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
I'estratto catastale attuale {relativo cioé alla situazione-al giorno del rilascio del documento)
e 'estratto catastale storico {estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell'atto di
acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare se i dati
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

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

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

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

Laddove risulti che alla data dellacquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di
comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario,
I'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.
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Il creditore procedente ha optato per il deposito della cerificazione notarile
sostitutiva, la certificazione risale sino ad un atto di acquisto trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e segnatamente
si riportano i passaggi infra ventennio:

-
o la particella 833 sub.3 foglio 23 deriva dalla criginaria particella di
terreno 833 ex 190, foglio 23;

o la particella 840 sub.4 foglio 23 deriva dalle particelle di terreno
825, 827, 828, 830, 831 del foglio 23;

o la particella 833 sub.5, 840 sub.7 e 841 sub.3, graffate, del foglio
23 derivano dalla particella 833 sub.2, ex terreno 833 ex 190, foglio
23;

con atto di donazione (cfr allegato 4) trascritto a Potenza il 12/069/2002 ai

9238 rgerp.

- G -ric particelle 833 sub.2 e
sub.3 del foglio 23 sono pervenute per acquisto dalla socletsl
vendita trascritto a Potenza il 04/01 0
ai nn. 93/87 r.g. eL.p. i.comunione legale dei beni;

o ala AU o criginaria particella 190 del foglio 23 &

pervenuta con attc di compravendita trascritto il 05/03/1990 ai nn.
3425/2969 r.g. e rp. e atto di compravendita trascritto il 19/08/1986 ai
nn.8954/7676 r.g. e r.p.;

particella 840 sub.4 del foglic 23 ex
825, 827, 828, 830, 831 del foglio 23, & pervenuta con atto di compravendita
trascritto il 04/01/2000 ai nn.94/88 r.g. e r.p. per averla acquistata dalla

. ’ o 825,
28, 830, 831 del foglio 23 sono pervenute con atto di compravendita

trascritto a Potenza il 02/01/19897 ai nn.20/19 r.g. et.p.,

827, &:

Quesite n.1: identificate i diritti reali ed i beni oggette del pighoramento

L'esperto deve precisare quali siang i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto;
intera proprieta; quota di ', %; ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.
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In ordine al primo profilo {diritti reali pignorati), 'esperto deve precisare se il diritto reale
indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell’esecutato in forza
dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

--qualora |'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenute pil ampio
rispetto a-quello in titolaritd dell’'esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda
proprietd o dell’'usufrutto o della proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della
quota di %; quota di ¥ in luogo della minor quota di %; ecc.), 'esperto proseguira nelle
operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora Fatto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto ¢i contenuto meno ampio
rispetto a quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena
proprieta conseguente al consclidamento dellusufrutto; quota di % in luogo dell'intera
proprieta; quota di % in luogo della maggior quota di ¥%; ecc.), I'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo.

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

Al riguardo:

- nellipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale {(dati indicati
nell’atto di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento
medesimo), Fesperto dovra precisare la difformita riscontrata:

nel caso in cui Iatto di pignoramento rechi Pindicazione del bene con dati di identificazione

catastali completamente errati {indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente
ad altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in
titolarita dell’esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene
non in titolaritd dell’esecutato), I'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone
immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi
la documentazione acquisita);

nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza

catastale _non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento
{segnatamente: indicazione del bene coni dati del Catasto Terreni laddove sul terrenovi era
gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto
Fabbricati), 'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione
al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazicne
acquisita);

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

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
meramente nominale {nel senso cioé che non abbia comportato variazione della planimetria
catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento
mappe), nel qual caso Pesperto proseguira nelle operazioni di stima;

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

- nell'ipotesi di “difformita sostanziall” dei dati di identificazione catastale (difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad
esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria;
diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.}, 'esperto proseguira nelle operazioni di stima
assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente
(rinviando alla risposta al quesito n. 3 per 'esatta descrizione delle difformita riscontrate).

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

| dati di altro tipo {rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono
essere presi in considerazione dall’esperto.

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

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

Lesperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed
inserire le sovrapposizioni effettuate sia_nel testo della relazione, che negli allegati alla
stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati {in tutto od in parte) da
procedure di espropriazione per pubblica utilita, l'esperto acquisira la relativa
documentazione presso gli uffici competenti e fornira adeguata descrizione delle porzioni
interessate dalle dette procedure {stralciandole dalla descrizione).

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

| confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante
'esatta indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri
elementi certi {ad esempio: via; strada; ecc.). Lesperto non deve limitarsi a riportare
genericamente la_dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con proprietd aliena,
ecc”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza scritta da
rivolgersi_al G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di
indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del
frazionamento e dell'accatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

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

| beni oggetto del pigncramento consistono in:
LOTTO UNO

Piena proprieta quota 1/1, nel comune di Atella:

s appartamento per civile abitazione facente parte del fabbricato alla via delle
Magnolie, corpo “E”, piano terra, riportato nel C.E.U. al foglio 23 particella
833, sub.3;

* |ocale deposito, facente parte del fabbricato alla via delle Magnolie, corpo
“F", piano terra, riportato nel C.E.U. al foglio 23 particella 840 sub.4;

Non sono state rilevate difformita formali.

Si & proceduto inoltre ad una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali
elaborate dall- cui si riporta uno stralcio nellimmagine seguente.
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Figura 1 - Sovrapposizione ortofoto-mappe catastali

Non sono state rilevate difformita sostanziali.

LOTTO DUE
Piena proprieta quota 1/1, nel comune di Atella:

e |ocale commerciale, alla via delle Mimose s.n., riportato nel C.E.U. al foglio
23 particella 833 sub.5, 840 sub.7 e 841 sub.3, graffate.

Non sono state rilevate difformita formali.

Si & proceduto inoltre ad una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEI, di cui si riporta uno stralcio nellimmagine seguente.
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Figura 1 - Sovrapposizione ortofoto-mappe catastali

Non sono state rilevate difformita sostanziali.

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

Lesperto deve procedere alla descrizione materiale di-ciascun lotto, mediante I'esatta
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero
civico, piano, eventuale numero d'interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze {previo
accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di
costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute
nell'atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e
soggettivi di cui all'art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti 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 zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla descrizione
di beni dotati di autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa
indicazione nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione {salvo che si tratti di beni
censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali
{es. posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I'altezza interna utile, la composizione
interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun
immaobile, precisando per ciascun elemento l'attuale stato di manutenzione e — per gli
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impianti = la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al
loro adeguamento.

In particolare, 'esperto deve verificare se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica {acquisendolo se esistente) e — in caso di assenza — provvedera ad acquisirlo. 1|
compenso per I'acquisizione del certificato, forfettariamente predeterminato, & pari ad euro
250,00.

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

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i
quali I'accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di
proprieta esclusiva di un terzo o dellesecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, Fesperto deve sempre
inserire gia nel corpo della relazione {e non solamente tra gli allegati) un numero sufficiente
di fotografie. Linserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere
agevole la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite
didascalie a quale immobile di riferiscano, mediante la indicazione della ubicazione
{comune, via, numero) e dei dati catastali.

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

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

LOTTO UNO
Piena proprieta quota 1/1, nel comune di Atella:

s appartamento per civile abitazione facente parte del fabbricato alla via delle
Magnolie, corpo “E”, piano terra, riportato nel C.E.U. al foglio 23 particella
833, sub.3;

e |ocale deposito, facente parte del fabbricato alla via delle Magnolie, corpo
“F", piano terra, riportato nel C.E.U. al foglio 23 particella 840 sub.4;
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LOTTO DUE
Piena proprieta quota 1/1 nel comune di Atella (PZ):

e |ocale commerciale, alla via delle Mimose s.n., riportato nel C.E.\). al foglio
23 particella 833 sub.5, 840 sub.7 e 841 sub.3, graffate.

L'accesso avviene in modo diretto dalla strada pubblica.

Ingresso appartamento
+ locale deposito

LoTTO 1 : i :
. \ - Ingresso locale commerciale \l“
! il LOTTO2 )

S

Figura 2 - Identificazione su mappa catastale ed ortofoto degli immobili oggetto della procedura

Lo stato degli immobili pud essere definito “buono”. Si riportano di seguito alcune
fotografie dello stato reale dei luoghi realizzate dal sottoscritto C.T.U. in occasione
dellaccesso effettuato, precisando che si allega comunque la documentazione
fotografica completa come richiesto nel quesito del G.E.
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Figura 3 - Documentazione fotografica dei luoghi, realizzata dal sottoscritto C.T.U. al momento
dell'accesso af beni pignorati. Nell'ultima immagine & indicato Vingresso af locale commerciale
oggetto della procedura di esecuzione immobiliare

Al momento dellaccesso i beni oggetto di esecuzione individuati al foglio 23

particelle 833 sub.3 e 840 sub.4 risultavano occupati dell'esecutata
?nentre il locale commerciale foglio 23 particelle 833 sub.5, 840 sub.7, 841

sub.3 graffate, risultava occupato dall_ come
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riferito dalla sig.r-(esecutata).

Non & stata fornita al sottoscritto copia dell'attestato di prestazione energetica, per il
quale il sottoscritto si dichiara sin da ora disponibile alla redazione, al compenso
indicato dal G.E. nel suddetto quesito pari ad € 250,00 oltre oneri previdenziali per
ognuna delle due unita immobiliari {(abitazioni + locale commerciale), per un totale di
€ 500,00 oltre oneri previdenziali.

Si & proceduto alla predisposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
della quale si riporta uno stralcio nellimmagine seguente (la planimetria in formato
ordinario & allegata alla presente relazione).

LOTTO UNO

LOTTO DUE

Figura 4 - Planimetria dello stato reale dei luoghi, coincidente con la planimetria catastale
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Quesito n.3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato

L'esperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.
Al riguardo, I'esperto:

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

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla
trascrizione del pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo
comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto
dovrad produrre lestratto catastale storico anche per il periodo precedente la
meccanizzazione;

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

A questo proposito, & sempre necessario che l'esperto precisi tutti i passaggi catastali
intervenuti dalla originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. {producendo sempre la
relativa documentazione di supporto);

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

- deve indicare le variazioni {riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali:
comune censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste

dall’'esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento

successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento,
precisando:

se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immeobile (ad
esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’'unita immobiliare
che vengono accorpati ad un’altra; fusione di pil subalterni), nel qual caso l'esperto
informera il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;

se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immabile
(ad esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, 'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la
situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale
corrispondente.

Al riguardo, I'esperto:

-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;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate 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, sia in formato
ordinario in allegato alla relazione medesima;

deve quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita.
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Si & proceduto ad acquisire l'estratto catastale storico per i beni oggetto della
Procedura, si allegano pertanto:

¥" Visure catastali storiche acquisite attraversc il canale informatico
dell’Agenzia delle Enirate — Direzione Provinciale di Potenza (cfr allegato 3);

¥"  Elaberati catastali planimetrici (cfr allegato 3).

Si elencano di seguito tutti i passaggi catastali intervenuti sui beni oggetto della
procedura, precisando che sussiste esatta corrispondenza formale fra quanto
indicato nell’atto di pignoramento e le risultanze catastali.

Catasto Fabbricati, comune di Atella (PZ).
Foglio n.23, particella n.833 sub.3

Dati della richiesta |Comune di ATELLA (Codice: A482)
Provincia di POTENZA

Catasto Fabbricati Foglio: 23 Particella: 833 Sub.: 3
1
Unita immobiliare dal 09/1172015

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

it Foglio | Particella | Sub | Zowa Censt | Micro Zos| Categoria | Classe|Consistenza| irerfice Rendits
1 23 833 3 A3 2 6 vani 0| Euro 264.94 seiome dhel (941172015 - Inserimento in visura dei dati di

X Vi
L. 513.000 superficic.

Situazione dell'unita immobiliare dal 20/11/1998

N, DATI IDENTIFICATIVE | DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
ioas Foglio | Particella Sub I Zona Cens { Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza Swperficle Rendita
T = | H

s 3 | %]

el 2001 1/1998 im atti dal 20711199 tn.

Foglio n.23, particella n.840 sub.4

Unitd immobitiare dal 09/11/2015

N. DATTIDENTIFICATIVI | DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Jegone | Foglio | Particella | Sub | ZamaCens | Miem Zows | Categoria |Classe| Consistenza Rendita
1 FE] 840 ] crz 4 I’ Euro 5.1 det dari
1. 9.900
Fariiia T Tl
Situazione dell'unith immobiliare dal 04/02/1999
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Jon [ [ pr uperficie |
fisione Foglio | Particella Sub Zooa Cens, | Micro Zona | Categoria |Classé| Consistenza| R Rendita
23 840 | 4 | | I Im | | Euro 5,11 COSTITUZIONE del 040271999 in atni dal (4/02/199¢ [n,
L9900 | na03az 1/1999)
T ECE]
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Foglio n.23, particella n.833 sub.5 — 840 sub.7 — 841 sub.3 graffate

Dati della richiesta iCamum' di ATELLA (Codice:A482)
Provincia di POTENZA

Catasto Fabbricati !Fm,:iin: 23 Particella: 833 Sub.: §

INT

{1} Propriew 111
Unita immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Seame ol | Particells | Sub | Zom Com. | MiooZon | Categorin |Classe| Consistenza| Snerti Rendita
1 23 840 7 ci 2] 62w’ Toule: Tow'| Euro 36356 |y del 0911172015 - Inserimento in visura dei dati di
841 3 B
Farii Siod 8
e i

Situazione dell'unita immobiliare dal 21/09/2007

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub Zonu Cens. | Micr Zona e Rendita
ST T | @ 3 o1 | 2 | 62w | - Euro 563,56 (VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 210972007 Pratica n
240 7 |Pzova VARLAZIONE DI
833 s |cLas )
(Tndirtren T |VIA DELLE MIMOSE Fiso S -

Situazione dell'units immobiliare dal 20/03/2007

N. DATLIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ‘ DATI DERIVANTI DA
Seme | Foglio | Pamicclla | Sub | ZowCem | MicroZons | Categoria | | ansistenza) ST Rendita |
23 833 5 [&] 2| &2m’ Euro 563,56 | FUSIONE del 200 al
41 3 S00% 3007 £t
8 |
|
Fariin i T 1

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

Foglio n.23, particella n.833 sub.3

(1) Propriew’ 171

DIRTTTT E ONER

DIRTTTT E ONERI REALT
{1 Propriets _fiva al 2212/ 1999

Foglio n.23, particella n.840 sub.4

INTEST.
f 01 Prapriew’ 11 ]
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R F ONERI REALT

POTENZA in att da

Situazione degli intestati dal 22/12/1999
DIRITTT E ONERI REALT

sprieta’ 12 in ¢ di comunione del beni fing ul
102

edc MELFI (PZ) Reperiorio n, 780 - UR Sede MELFI (P

DIRITT]E ONERI REAL]
(1) Propricta_fino al 22/1 21999

Foglio n.23, particella n.833 sub.5 — 840 sub.7 — 841 sub.3 graffate

INT Ead

(1) Proprieta’ (/1

Situazione degli intestati dal 20/03/2007

Proj
. VINCENZINA Sede MELFI (PZ) Repertorio n. 41483 registrato in data - DONAZIONE ACCETTATA Tras 9238.1/2002 Reparto PL .h‘

Si & proceduto alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale. Si fa presente,
a tal proposito, che non sono state riscontrate difformita.

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

Lesperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e
descritto in risposta ai precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.)

proprieta (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via
_____ n.___ ,piano ___ int. ; & composto da , confina con
______ a sud, con anord, con __ adovest,con ___ ad est; & riportato nel
C.F. (0 C.T.) del Comune di al foglio ,pdla ___(explla o gia
scheda ), sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale (oppure, non corrisponde in ordine a ); vi & concessione edilizia (o in
sanatoria) n. __ del , cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme in
ordine a ); oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rispetto
alla istanza di condono n. presentata il , oppure, 'immobile & abusivo e a
parere dell’esperto stimatore pud (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 );

PREZZOBASEeuro _____ _ _ :

LOTTO n. 2 : ecc.
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Nella predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in
via di estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicita commerciale, atteso che il prospetto

& destinato ad essere inserito nell’'ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo
schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla testata giornalistica.

Lesperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.
Inoltre Pesperto riportera la risposta di cui al presente quesito, oltre che all'interno della
relazione di stima secondo l'ordine dei quesiti, anche in apposito separato allegato,
separatamente dalle risposte altri quesiti.

LOTTO UNO: Piena proprieta quota 1/1 nel comune di Atella (PZ) di:

e appartamento per civile abitazione facente parte del fabbricato alla via delle
Magnalie, corpo “E”, piano terra, riportato nel C.E.U. al foglio 23 particella
833, sub.3;

e |ocale deposito, facente parte del fabbricato alla via delle Magnolie, corpo
“F", piano terra, riportato nel C.E.U. al foglio 23 particella 840 sub.4;

L'accesso al lotto avviene tramite viabilita pubblica.
Dalla ricerca presso gli uffici competenti comunali sono stati acquisiti | seguenti titoli
edilizi:
e Concessione edilizia n.03/97 protocollo n.8582/96 del comune di Atella per
“la costruzione di alloggi per civili abitazioni di edilizia agevolata da
realizzarsi nelfa zona C11 del PR.G. di Atefla Lotti 20-21-27-28-29-30-31;

e D.LA. prot.2263 del 28/03/2007 per il “cambio di destinazione d’uso di locale
destinafo a garage in locale commerciale senza realizzazione di opere”;

e Deposito dei calcoli n.0421 del 08/11/2011 ai sensi della L.R. 06/08/1997
n.38 art.2 e relativa richiesta di Permesso di costruire del 7/02/2011
prot.n.662 per la “Realizzazione di una totioia in legno”.

PREZZO BASE euro 85.860,00 € (ottantacinquemilaottocentosessanta,00).

LOTTO DUE: Piena proprieta quota 1/1 nel comune di Atella (PZ) di:

e |ocale commerciale, alla via delle Mimose s.n., riportato nel C.E.U. al foglio
23 particella 833 sub.5, 840 sub.7 e 841 sub.3, graffate.

L'accesso al lotto avviene tramite viabilita pubblica.
Dalla ricerca pressc gli uffici competenti comunali sono stati acquisiti i seguenti titoli
edilizi:
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s Concessione edilizia n.03/97 protocollo n.8582/96 del comune di Atella per
“la costruzione di alloggi per civili abitazioni di edilizia agevolata da
realizzarsi nelfa zona C11 del PR.G. di Atefla Lotti 20-21-27-28-29-30-31;

e D.LA. prot.2263 del 28/03/2007 per il “cambio di destinazione d’'uso dilocale
destinato a garage in locale commerciale senza realizzazione di opere”;

Si rileva che non & stata fornita al sottoscritto la documentazione attestante la
legittimita urbanistico-edilizia della tettoia.

PREZZQ BASE euro 47.000,00 € (quarantasettemila,00).

Quesite n.5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in
relazione al bene pignorato

Lesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi
ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al
primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione
del pignoramento.

A questo riguardo, I'esperto:

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

- pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti
laddove ne sussista 'opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate
porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno
verificare — specie ai fini della regolaritd urbanistica — la consistenza del bene al
momento di un determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedendo in tal caso
all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

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

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

In ogni casg, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, I'esperto deve specificare in
termini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando altresi
foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata).

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

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stessoin
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 segnalera tempestivamente al G.E. l'esistenza di atti di disposizione compiuti dal
coniuge non debitore efo I'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli
{ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di
fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione efo di trascrizione.

Ipotesi particolari:
1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.
Nel casoin cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia
natura di atto mortis causa {trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale
di pubblicazione di testamento), Vesperto dovra eseguire autonoma ispezione presso i
registri immabiliari sul nominative del dante causa, individuanda I'atto dacquisto in favore
dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo (ad esempio:
compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).
Qualora I'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto
inter vivos ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), 'esperto dovra procedere
ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei
termini sopra precisati.
Qualora l'ispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a
carattere traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo,
I'esperto dara conto di tale circostanza nella relazione.
In tal caso, I'esperto precisera comungue se quantomeno l'intestazione nei registri del
Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.
2} Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo.
Nel casoin cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia
natura di atto inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra
parimenti eseguire ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa,
individuando I'atto d'acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto inter vivos a
carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di diritti reali; ecc.).
3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.
Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di
pubblica utilita {ad esempio, nel caso di convenzioni per I'edilizia economica e popolare},
I'esperto acquisira presso la PA. competente la documentazione relativa all'emissione dei
decreti di occupazione d’urgenza e/fo di esproprio, precisando — in difetto dell’adozione di
formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei
suoli e comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo {anche con riguardo ad
eventuali contenziosi in atto).

4) Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il
sostentamento del clero; mense vescovili; ecc.), 'esperto precisera se I'intestazione nei
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registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immoaobiliari.
5) Situazioni di comproprieta.

L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni
pignorati, anche con riferimento al dante causa del dehitore esecutato, con la specificazione
della sua natura {comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote
di'ciascuno dei partecipanti.

&) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.

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

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile
sostitutiva, risalente sino ad un atto di acquisto derivativo trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

Si riportano i seguenti passaggi infra ventennio:

o la particella 833 sub.3 foglio 23 deriva dalla originaria particella di
terreno 833 ex 190, foglio 23;

o la particella 840 sub.4 foglio 23 deriva dalle particelle di terreno
825, 827, 828, 830, 831 del foglio 23;

o la particella 833 sub.5, 840 sub.7 e 841 sub.3, graffate, del foglio
23 derivano dalla particella 833 sub.2, ex terreno 833 ex 190, foglio
23;

con atto di donazione (cfr allegato 4) trascritto a Potenza il 12/0869/2002 ai

nn.11032/9238 ¢

le originarie particelle 833 sub.2 e
sub.3 del foglio 23 sono pervenute per acquisto dalla socieis

n atto di compravendita trascritio a Potenza il 04/01/2000
al nn. 93/87 r.g. e r.p. in regime di comunicnhe legale dei beni;

all (NN originaria particella 190 del-foglio 23 &

pervenuta con attc di compravendita trascritto il 05/03/1990 ai -nn.
3425/2969 r.g. e rp. e atto di compravendita ‘trascritto il 19/08/1986_ai
nn.8954/7676 r.g. e r.p.;

TN
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825, 827, 828, 830, 831 del foglio 23, & pervenuta con atto di compravendita

trascritto |l 04!01!20ﬁi i| iiliiiii iil i ii per averla acquistata dalla

° particelle di terreno 825,
827, 828, 830, 831 del foglio 23 sono pervenute con atto di compravendita
trascritto a Potenza il 02/01/1997 ai nn.20/19r.g. e r.p..

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

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed
urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis {numeri 7, 8 e 9) dis. Att.
c.p.c., che di seguito si riportano: “7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale listanza sia stota presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
Foggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8) la verifica che i beni
pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi, owvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli;9) Finformazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o
di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se if relativo debito
non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, suf corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignoratol”
Indichera altresi:

- Fepoca di realizzazione dell'immobile;

-  gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo {licenza edilizia n. 4

concessione edilizia n. ; eventuali varianti; permesso di costruire n.
;DIAN. ; ecc.);

- larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, I'esperto deve procedere all'acquisizione presso il competente ufficio tecnico
comunale di copia del provwwedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

! Numeri aggiuati dall’art. 14 co. 1, lett. ¢) n. 1 d.1. 83/15.
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Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, I'esperto NON DEVE MAI
limitarsi a ripetere pedissequamente guanto riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo
procedere autonomamente agli opportuni accertamenti di_seguito indicati {specie con
riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del provwedimento

autorizzativo).

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

A guesto riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare ai fini della
datazione dell'epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; i)
aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e societa private; iii) informazioni
desumibili dagli atti di trasferimento {ad esempio, qualora latto contenga lesatta
descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v)
contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della citta).

In nessun caso l'esperfo stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di

parte contenuta nell’atto di acquisto secondo cuiil fabbricato sarebbe stato edificato in data
antecedente al 1.9.1967.

Laddove l'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiute — 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 che siano intervenute
in data successiva, in relazione alle quali I'esperto procedera ad un autonoma verifica della
legittimita urbanistica delle stesse & - in difetto - allaccertamento della
sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo).

Laddove l'esperto concluda - sulla- base dell’accertamento sopra compiuto - per
Pedificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti
autorizzativi il cespite sara considerato abusivo e I'esperto procedera agli accertamenti della
sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui l'ufficio tecnico comunale comunichi Fesistenza di provvedimenti
autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in
grado di consegnare all’esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole
planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilitd dell’archivio; sequestro
penale; ecc.), l'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi I'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che
sara inserita tra gli allegati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformita efo modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento
autorizzativo, in risposta al presente quesito I'esperto deve precisare analiticamente le
difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di
progetto.

Al riguardo, ai fini dell’'opportuna comprensione l'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
{predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:
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e 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, sia in
formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

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

Incaso di opere abusive I'esperto procedera come segue:

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

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

il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza di condono sia stata presentata
{segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 & seguenti della legge
n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi
dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

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

i costi della sanatoria & le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrispondersi;
la conformitad del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza
{segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita);

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

A quest’ultimo riguardo, I'esperto deve:

e determinare la data di edificazione dell'immabile secondo le modalita sopra
indicate;

e chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o
comungue delle caratteristiche delle opere abusive — I'immobile avrebbe potuto
beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio,
immobili ed opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.19832 ed alle
condizioni ivi indicate);

il art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 21.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

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

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

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

e concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate
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— se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate
I'aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.
In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, 'esperto deve indicare — previa
assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti — i relativi
costi.

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso
ordine di demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i
competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari per l'eliminazione
dello stesso.

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

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

Si & proceduto dapprima al rilievo mediante strumentazione idonea dei muri interni
e dei fili fissi estemi del fabbricato al fine di poter confrontare lo stato di fatto rilevato
con le mappe e gli elaborati planimetrici di progetto.

Si & predisposta pertanto la planimetria dello stato reale dei luoghi.

A tal proposito, dalla ricerca effettuata per i beni oggetto della presente procedura,
& stata attestata 'esistenza dei seguenti titoli edilizi:

LOTTO UNO

e Concessione edilizia n.03/97 protocollio n.8582/96 del comune di Atella per
“‘la costruzione di alloggi per civili abitazioni di edilizia agevolata da
realizzarsi nelfa zona C11 del PR.G. di Atella Lotti 20-21-27-28-29-30-31;

e Deposito dei calcoli n.0421 del 08/11/2011 ai sensi della L.R. 06/08/1997
n.38 art.2 e relativa richiesta di Permesso di costruire del 7/02/2011
prot.n.662 per la "Realizzazione di una tettoia in legno”.

Non é stata fornito alcun elaborato planimetrico della situazione degli immaobili nelle
stato di progetto.
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LOTTO DUE

¢ Concessione edilizia n.03/97 protocollo n.8582/96 del comune di Atella per
“la costruzione di alloggi per civili abitazioni di edilizia agevolata da
realizzarsi nelfa zona C11 del PR.G. di Atella Lotti 20-21-27-28-29-30-31;

s D.LA. prot.2263 del 28/03/2007 per i| “cambio di destinazione d’uso dilocale
destinato a garage in locale commerciale senza realizzazione di opere”;

Non é stata fomito alcun elaborato planimetrico della situazione degli immobili nelle
stato di progetto.

Si rileva che non & stata fomita al sottoscritto la documentazione attestante la
legittimita urbanistico-edilizia della tettola presente in corrispondenza dell'ingresso
al locale commerciale.

Al senti delf'Art. 36 - Accertamento di conformita del D.PR. 38072007 e ss.mm.i.,

1. Incaso di interventi realizzali in assenza di permesso di castruire, o in
difformita da esso, ovvero in assenza di segnalazione cettificata di
inizio attivita nelfe ipotesi di cui all'articolo 23, comma 01, o in difformita
da essa, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3,
33, comma 1, 34, comma 1, e comungue fino allirogazione delle
sanzioni amministrative, il responsabile dell'abuso, o [altuale
proprietario dell'immobile, possono oltenere if permesso in sanaforia se
rinfervanto risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente
sia al momento della realizzazione dello stessc, sia al momento delfa
presentazione della domanda.

2. lrilascio del permesso in sanatoria & subordinato al pagamento, a titolo
di oblazione, del contributo di costruzione in misura doppla, ovvero, in
caso di gratuita a norma di legge, in misura pati a quella prevista
dall'articolo 16. Nell'ipotesi di intervento realizzato in parziale difformita,
l'oblazione e calcolata con riferimento alla parte di opera difforme dal
PErmesso.

Le spese tecniche previste per la presentazione della pratica urbanistica di
permesso di costruire in Sanatoria ai sensi dell'art. 36 D.P.R. 380/2001 ¢ ss.mm.i. e
per la presentazione della pratica strutturale presso gli uffici regionali sono stimate
in € 800,00 per pratica urbanistica ed € 1.000,00 per progetto strutturale e
presentazione pratica strutturale. A queste spese si aggiunge il costo di costruzione
da versare al Comune di Atella, calcolato come quota percentuale (10%) del costo
delle opere, per un totale di € 700; trattandosi di opere soggette a permesso di
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costruire in sanatoria, tale costo, ai sensi del comma 2 dell’art.36 D.P.R. 380/2001
deve essere versato in misura doppia, pari quindi ad € 1.400.

Figura 2 = Tettoia in legno oggetto deila guale non é stata recuperata alcuna documentazione
legittimante il titolo edilizio

Quesito n.7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile

Lesperto stimatore deve precisare se I'immobile pignorato sia occupato dal debitore
esecutato o da soggetti terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperto deve precisare il titolo in forza del
quale abbia luogo Foccupazione {ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato;
provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure —in difetto—indicare che
I'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

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

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

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Fesperto deve inoltre acquisire certificato

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietat 88 di 53

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

i’ Firmato Da: GIORGIO MARIA RESTAINO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serlal#: 6d¢1df8c2e975040



Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n.56/2019

C.T.U. Ing. Giorgio Maria Restaino

Potenza, 85100

Via della Pineta n.1
iorgiomaria.restaino@ingpec.eu

0971 1565639

storico di residenza dell'occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla
procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al
pignoramento), Pesperto verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al
valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire
al giudice dellesecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di
cui allart. 2923, terzo,comma, cod. civ.

Nel caso di immohile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non
opponibile alla procedura {ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto
di comodato; ecc.), I'esperto procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente
al segmento di mercato dell'immaobile pignorato;

in secondo luogo, indichera 'ammontare di una eventuale indennita di occupazione da
richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente
suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al canone di locazione di
mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria dell’occupazione; I'obbligo di
immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della procedura; I'esigenza di
assicurare la conservazione del bene; ecc.).

LOTTO UNO

Wdebitrice esecutata) durante 'accesso
eseguito 'immaobile glio 23 particella 833 sub.3 (ed il locale
deposito foglio 23 particella 840 sub.3) & utilizzato da lei come abitazione principale
insieme con la sua famiglia,

LOTTO DUE

Come dichiarato dall
esequito il locale commercia
graffate & utilizzato dall

debitrice esecutata) durante I'accesso
icelle B33 sub.5, 840 sub.7 e 841 sub.3

Per il calcolo del canone di locazione si & fatto riferimento alle tabelle fomnite
dallAgenzia del Demanio della Provincia di Potenza, per il comune di Atella,
categoria commerciale.

Lo stato di conservazione e manutenzione del bene & risultato essere “normale”; si
ottiene pertanto:
CANONE DI LOCAZIONE

mq 90,20 * 1,6 €/mq * mese = € 144,32 al mese > € 145,00 al mese.
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Risultato interrogazione: Aano 2027 - Semeslre 2

Provingia: FUITLRZA
Comune: GTELLY

Fascla/zona: Feriferica/LOC PORTIELLD - LOC, SENTEUGID - ¥i5 STELAO - €04 CAPPELLUCCIG
Codlze ¢l zona: 01

Mierozonz catastale n.: 2

Tipningia prevalente: A hitazion riv

Destinazione: Lommercizle

\ialore Mercato (€/ma) \ralari Lacazione [€/ma x mese)
Tipalogia State conservative Min Max Superficie (L/N) Min Max: Superficie (L/M)

Czntri commcreizh QTTI4C 535 700 L A 24 L
Mepace | NORIAALE 200 50 L 06 c8 L
I Megead NIRMALE 4u0 £60 L Ta b5 L I
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Walure i Metia . & espressu in Burosong riferitu 41l superfice Mee () over s Luda (L)
Vslfia il nraz.one £ pEprassn m FITT A naT mess Frerth silA sinericie Metm I avuem dort= {1

Ml Ui i) s B S LAl 701 v b2 i Ui 16 s <ssvere sz sl s

* Onimo
= ek
e cacente

Figura 1 — Estratto della tabella dei valori Agenzia delle Entrate (Fonte:

wwwl.ggenzigentrate.govit/servizi/Consultazione/risultato.ph

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

Lesperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
In particolare ed a titolo esemplificativo, I'esperto stimatore deve:

a) verificare —in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante
la presente procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive
relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse {assumendo le
opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, I'esperto ne dara
immediata segnalazione al giudice dell'esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti
opportuni relativi alla riunione;

b) wverificare —in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati
— la pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati,
acquisendo copia dell'atto introduttivo 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) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge
della casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
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e} verificare = per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — I'esistenza di
regolamento condominiale e |a eventuale trascrizione dello stesso;

acquisire copia degli atti impositivi di servitl sul bene pignorato eventualmente
risultanti dai Registri Immobiliari.

—
—_—

In particolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di
sequestro penale {anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), Fesperto
acquisira — con l'ausilio del custode giudiziario — |a relativa documentazione presso gli uffici
competenti, depositando copia del provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro
{nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro),
informandone tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo
delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, 'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed
i vincoli che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque
regolarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, Pesperto indichera:

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

Tra questi si segnalano in linea di principio:

Domande giudiziali;

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
Altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;

Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artisticie di altro tipo.

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

Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

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

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

4) Difformita Catastali {con indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo ¢ stato
detratio nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia
proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).

Si riportano di seguito specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene:
1) ipoteca volontaria iscritta il 11-10-1999 ai nn.14552/2134 r.g. e r.p.
2) ipoteca volontaria iscritta il 17-09-2010 ai nn.16131/2467 r.g. e r.p.
3) pignoramento immobiliare trascritto il 08/08/2019 ai nn. 13185/10826 r.g. e

r.p.
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Quesito n.9: verificare se i beni ignorati ricadano su sucle demaniale

Lesperto deve procedere alla verifica se | beni pighorati ricadano su suolo demaniale,
precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo
stesso.

LOTTO UNO

Non risulta che i beni ricadono su suolo demaniale.

LOTTO DUE

Non risulta che i beni ricadono su suolo demaniale.

Quesito n.10: verificare I'esistenza di pesi ed oneri di latro tipo

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

In particolare, I'esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini
catastali —il titolo costitutivoe la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto
{se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche;
istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) 'esperto verifichera —
acquisendo la relativa documentazione — se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia
stato acquisto della piena proprieta per usucapione {ad es., laddove Foriginario enfiteuta o
livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del
fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comungue garantendo
I'immobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall’atto di
acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, Fesperto verifichera se il
soggetto concedente sia un‘amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato
{nel qual caso verifichera se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi
degli artt. 1 della legge 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, eventualmente ai
sensi della legge n. 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione).n tale ultima
ipotesi, laddove dovesse risultare |'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperto
sospenderd le operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa
documentazione.
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LOTTO UNO

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

LOTTO DUE

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

Quesite n.11: fornire ogni informazicne utile sulle spese di gestione
dell'immobile e su eventuali procedimenti in corso

Lesperto deve fornire ogni informazione concernente:
1) Fimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenziohe {es. spese
condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3) eventualispese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia;
4)  eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

LOTTO UNO

Non sono state comunicate spese di gestione arretrate o non pagate dal debitore.

LOTTO DUE

Non sono state comunicate spese di gestione arretrate o non pagate dal debitore.

Quesito n.12: procedere alla valutazione dei beni

Lesperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto dei criteri previsti
dall’art. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge
132/2015, il cui testo novellato qui si riporta: {Determinazione del valore dell'immobile).
"Agli effetti dell'espropriazione il valore delfimmobile e determinato dal giudice avuto
riguardo al valore di mercato sufla base degli elementi forniti dalle parti e dall’ esperto
nominato ai sensi dell'articolo 569, primo comma. Nella determinozione del volore di
mercato lesperto procede af calcolo defla superficie dell'immohile, specificando quelia
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per Fassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica,
lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesse, i vincoli e gli oneri giuridici”
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A questo riguardo, l'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita
specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati,
depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati {(ad esempio: contratti di
alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite
pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio
del Mercato Immaobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Nel caso di dati- acquisiti presso operatori professionali {agenzie immobiliari; studi
professionali; mediatori; ecc.), I'esperto deve:
e indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato {ad esempio: agenzia
immobiliare con sede in B
e precisare i dati forniti da ciascun operatore {con indicazione dei valori minimo e
massimo comunicati da ciascuno di essi);
® precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione
dei dati forniti dall’'operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita;
alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che
abbiano svolto attivita di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate.
In tal caso, 'esperto procedera a reperire i documenti di riferimento {segnatamente, i decreti
di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQ’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE
QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”
Nella determinazione del valore di mercato Fesperto deve procedere al calcolo delle
superfici per ciascun immobile, con indicazione dellajsuperficie commerciale, del valore al
mq e del valore totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima. A questo riguardo, 'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e manutenzione, lo stato di possesso,
i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese
condominiali insolute.

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

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni
svolte in risposta al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili,
I'esperto procedera ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come segue:

nell’ipotesi in _cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Fesperto
quantifichera il valore del suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto
determinera il valore d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I'esperto proporra al giudice
dellesecuzione un prezzo base d"asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti
al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immabile
applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra
individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie
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{misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere
comparabile e competitivo Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto
nel libero mercato.

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

- nella eventuale mancata immediata disponibilitd dellimmobile alla data di
aggiudicazione;

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

- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione
alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
{rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle condizioni
dell'immobile {deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possanointervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

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

La determinazione del valore di mercato & stata eseguita nel rispetto dei criteri
previsti dall'art. 568 c.p.c. come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella
legge 132/2015. La metodologia di stima applicata prevede anche la comparazione
dellimmobile oggetto di stima ad altri immobili simili per ubicazione e tipologia, di cui
sono noti i prezzi unitari di mercato.

Calcolo delle superfici
La determinazione della superficie commerciale é stata fatta tenendo conto di
quanto stabilito nelle Norme UNI 10750, pertanio considerando i seguenti
coefficienti:
o 100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);
50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali;
25% dei balconi e terrazze scoperti;
35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre
lati);
35% dei patii e porticati;
60% delle verande;
15% dei giardini di appartamento;
10% dei giardini di ville e villini.

0o 0 0O 0

0o 0 0 O

Pertanto, le superfici calcolate dal rilievo laser effettuato in sito e dagli elaborati
catastali acquisiti, sono cosi riassunte:
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LOTTO UNO

e appartamento per civile abitazione foglio 23 particella 833, sub.3:
ABITAZIONE (mq 108,39 * 100%) + BALCONI (mq 14,91 * 25%) +
GIARDING {mq 48,48 * 10%) = mq (108,39 + 3,72 + 4,84) = mqg 116,95,

s locale deposito, piano terra, foglio 23 particella 840 sub.4:
mq 4 * 50% = mq 2;

Per un totale di mg 118,95 per 'abitazione ed il locale deposito (comunicante).

LOTTO DUE

e |ocale commerciale, foglio 23 particella 833 sub.5, 840 sub.7 e 841 sub.3,
graffate:
(mq 90,20 * 100%) = mq 90,20
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LOTTO UNO

Determinazione del prezzo di mercato
La ricerca del prezzo di mercato & stata effettuata considerando i dati dellOsserva-

torio del Mercato Immobiliare dell'’Agenzia delle Entrate e lo stato di conservazione
e manutenzione del bene.

werAd O PORT LT - |66 SARTTEIGIN - I8 STF10 - C.0A CAPFFLTLICCIA

Tipaingia prevalen winn e wil

Destinazione: Resicenz ale

Valora Mercate {£/mq) Valori Locazions (E/mg x mese]

Stato conservativo Superficie (L/H)

Abemziont oiv li Jetimo

Abilagivni J Lo sy HORMALE 330 ilz} L 11 <3 L
taanmesze MORME| P = | . 5.7 '

Foer MEIRME| sa9 01 |

»  [lvalore d) Mercal
= lalore di Loco

spresso it bwcima ri
ressa in Euro/mgp

Il valore di mercato scelto per I'immobile oggetto di pignoramento comisponde ad €
800,00 al metro quadrato, compreso nel range di valori indicati dall'Osservatorio del
Mercato Immobiliare del’Agenzia delle Entrate.

Si oftiene pertanto:
mq 118,95 * 800,00 €/mq =
=95.160,00 €

Come richiesto nel suddetto quesito dal G.E: al prezzo a base d’asta del cespite
cosl calcolato & stata applicata una riduzione pari al 10% in ordine alle differenze
esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, al fine di rendere comparabile e competitivo I'acquisto in sede di
espropriazione forzata.

In particolare, si fa presente che 'immaobile & occupato dal debitore esecutato e dalla
sua famiglia e che pertanto non vi sarebbe 'immediata disponibilita alla data di
aggiudicazione.
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Si ottisne pertanto:
€ 95.160,00 — € 9.516,00 (10%) = € 85.644,00

PREZZO A BASE D'ASTA: = 85.650,00 €

LOTTO DUE

Determinazione del prezzo di mercato

La ricerca del prezzo di mercato & stata effettuata considerando i dati dellOsserva-
torio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate e lo stato di conservazicne
e manutenzicne del bene.

Risultato intarrogazione: Anno 2027 - Samestre 2

Provinzia: POTIRTA

Comune: LIELLA

Fascia/zona: Farifeca/LOC BERTIELLY - LOC, SAMT SLIGID - It STELVIO - €O/ CAPRELLUCEIL
Codice ¢i zona: 01

Micruzons catastale n: 2

Tipologla prevalente: Abitazion civ i

Destinazione: Commercizle

Vialore Mercato {€/mal
Tipokogia Stato consarvative

arTitiD L 15 24 L
Moyl | NORMALE 160 250 i 36 8 L
I Heniad YORMIALE auty 60 L fa 22 L I
WATIVD indimamn o Iera e WMAILSTON F sirfe-isce A quelia 5 frecienr= di 20N0,

<presn in Furnsma riferitn alle superficle Mer adall]

ArITe & mArTENZINE I8 A =SS imers 1 Segu=nt dalar

Il valore di mercato scelto per 'immobile oggetto di pignoramento corrisponde ad €
600,00 al metro quadrato, compreso nel range di valori indicati dall Osservatorio del
Mercato Immobiliare del’Agenzia delle Entrate.

Si oftiene pertanto:
mq 90,20 * 600,00 €/mq =
= 54.120,00 €
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Come richiesto nel suddetto quesito dal G.E: al prezzo a hase d’asta del cespite
cosl calcolato & stata applicata una riduzione pari al 10% in ordine alle differenze
esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, al fine di rendere comparabile & competitivo I'acquisto in sede di
espropriazione forzata.

In particolare, si fa presente che I'immobile & occupate dalla attivith commerciale e
che pertanto non vi sarebbe I'immediata disponibilita alla data di aggiudicazione.
Sono stati inoltre detratti i costi relativi al quesito n.8, quantificati in € 1.800,00.

Si oftiene pertanto:

€ 54.120,00 — € 5.412,00 (10%) - € 1.800,00 (quesito 6) = € 46.908,00

PREZZO A BASE VASTA: = 47.000,00 €

Quesito n.13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immohbili
pignorati per la sola quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, esperto deve procedere alla
valutazione della sola quota.

Lesperto deve precisare inoltre se la quota in titolaritd dell’'esecutato sia suscettibile di
separazione in natura (attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore
esattamente pari alla quota).

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

indivisibilita.

LOTTO UNO
Il pignoramento non ha ad oggetto una quota indivisa.

LOTTO DUE
Il pignoramento non ha ad oggetto una quota indivisa.

Quesito n.14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe
e della Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di
matrimonio.

In risposta al presente quesito, l'esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza
anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale,
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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 particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I'esperto deve acquisire certificato
di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio,
verificando Pesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali
certificazioni.

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

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale delesecutato, qualora dagli elementi
complessivamente in atti risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del
matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di separazione
personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio,
I'esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il
passaggio in giudicato.

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

Si allega:

o Certificato di stato famiglia della debitrice esecutata;

o Estratto dell'atto di matrimonio.
Si fa presente che dalle annotazioni presentl

hanno scelto |

° ertificato della camera di commercio della sociem
fitto presso il locale commerciale oggetto della edura di

esecuzione immobiliare.

INc.T.u.

Ing. Giorgio Maria Restaino
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ALLEGATI

Verbale di sopralluogo;

Nomina C.T.U;

Visure e planimetrie catastali;

Atto di donazione;

Concessioni edilizie;

Planimetria dello stato reale dei luoghi;
Certificato di residenza e stato di famiglia;

Estratto per riassunto dell’atto di matrimonio;

L ® N OO R e

Parcella professionale.
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