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*** Relazione di Consulenza Tecnica ***

All’Lllmo  Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari ~ Dott.ssa Annachiara Di Paolo.

Oggetlo: Procedimento di espropriazione immobiliare contro promossa da
TGE. 1719,

La scrivente geom. Giovanna Laino, iscritta all’Albo dei Consulend Tecnici del Tribunale di
Potenza e con studio in Paterno (Pz) alla via Cappella Vecchia n.°18, per il procedimento di
espropriazione immobitiare di cui all’oggetto, con Ordinanza del /740//2022 veniva nominata C.7.U.
dal Giudice delle Esecuzioni Immobiliari - Dott. Ssa Annachiara Di Paolo, unitamente a1 custode
giudiziatio awvito  Emilio Ancarola,  fissando Pudienza del 280922 rinviata al  19/4/23 per le
determinazioni in ordine alle modalith della vendita dei beni staggiti, il conferimento delf’incarico ¢
la precisazione dei seguenti quesiti, riportati di seguito da pag. 2)a pag. 16).

I tutto come segue:

I> 1 givdice dell’esecuzione incarica I'esperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173 bis
disp. aft. c.p.c. e di seguito indicati:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare Ia completezza della docomentazione depositata ex art. 567 (A1

In particolare, I'esperte deve precisare in primo Iuogo:

- se 1] creditore procedente abbia aptato per il deposito dei certificati dells Conservatoria dei RR.IL. sulle iscrizioni e
trascriziont gravanti sul bene pignorato;

oppure.

- §¢ il ¢redilore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

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

se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pad ad almeno ventt anni a rifrosa dalla lrascrizione del
pignoramento e sia stala richiesta in relazione a ciascun soggetio che risulti proprietario (svila scorta dei pubblici
registri Emmobiliari) per il periodo considerato;

se la certiftcazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario
che sia stato traseritto in data antecedente di almeno venli anni la traserizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relazione a ciascun soggetto che risufti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliani) per d periodo
considerato,

Nel secondo caso (certifieazione notarile sostifutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immeoebili pignorati:

se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originarie che sia siato trascrilto in data anlecedente
di almeno venti annti la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, U'esperto deve precisare se il credifore procedente abbia depositato Iestratio catastale attuale
(relativo cio® alla sitvazione al giorno del rilascio del documento) e 'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare i} medesimo periodo preso in cousiderazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo ciod sino alla
data dell’atto di acquislo derivativo od originario antecedente di alimeno venti anni Ja trascrizione del pignoramenta).
Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I’esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici
degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.
In terzo luogo, 'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di sfato civile
dell’esecutato.
In difetto, esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando lo stato civile dell’eseculato
come risultante dal certificato.
Nel caso di rapporio di esistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controllo prelimivare (e fermo restando
quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) 'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilascinio dal Comune
del luogo in Gui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell’acquisto I"eseculato fosse coniugato in regime di comunione legale ed it pignoraniento
non sia stalo notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indicher lale circostanza al creditore procedente ed al
G.E.
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QUESITO 1. 1 ideniificare i diritti reali ed i beni oggetto del pipnorzmento.
L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda proprietd; vsufrutto; intera proprietd; quota di
15, V4: ecc.) ed 1 beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pipnorati), I'esperto deve precisare se il diritto reale indicato pell’atto di
pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell’esecutato in forza dell’atto d'sequisto traseritto in suo favore.

Al riguardo:

- gqualora I"atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto pitt ampio rispetto a guello in titolarita
dell’esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda proprietd o deli usufrutto o della proprieta supetficiaria;
intera propriefd in luogo della quota di ¥2; quota di ¥ in luogo della minor quota di Y4; ecc.), espeito prosegnird nelle
operazioni di stima assumendo come oggetio del pignoramento il diritlo quale effettivamente in titolarith del soggetto
eseculato (anche ai fini delld stima);

- qualora U'atto di pignoramenio rechi Pindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in titolarith
dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo delta piena proprieth conseguente al conselidamento dell’usufrullo;
quota di ¥ in luogo dell’intera propriefd; quota di ¥4 in luogo della maggior quota di Y, ecc.), I’esperto sospenderd le
operazieni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le delerminazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto deve precisare unicamente
Poggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell’atto di
pighoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla guale dovrd invece procedersi
separalamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell’ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nefl’atto di pignoramento
diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimae), I'esperio dovra precisare la difformith
riscontrata:

nel caso in cui atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati di identificazione catastali completamente
errati (indicazione di foglio calastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistenle
o corrispondente a bene non in Litolarit dell’esecutato; indicazioue di sub calaslale inesistente o corrispondente a bene
non in titolarith dell’esecutato), Iesperto 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 "atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza catasiale non_omogenea
rispetlo a quella esistente alta data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni
laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di aulonoma individvazione at Catasto Fabbricati),
Pesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comumicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo (depositando altresi Ia documentazione acquisita);

nel caso in cui Patto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenea ma
difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gid soppressa e
sostituila da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da allro sub), I’ esperto preciseri:

- se ]a variazione catastale infervenuta prima de! pignoramento abbia avuto caraffere meramente nominale (nel senso
ciod che non abbia comportato variazione della planimettia catastale corrispondente: ad esempio, varinzione per
modifica identificativo-allineamento mappe), nel gual caso 'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- s la varinzione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avito carattere sostanziale (nel senso ciod che
abbia compertato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esenipio, fusione e modifica), I'esperto
informerd immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo wlia la documentazione necessaria
per la valutazione dei caso;

- nellipotesi di “difformita sostanziali”® dei dati di identificazione catastale (difformitd della situazione di fatto
rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione cafastale: ad esempio, fabbricato interarnenle noo
accatastato al C.F.: vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), I'esperto proseguird
nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effellivamente esistenie (rinviando
alla risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizione delle ditformith riscontrate).

In ogni caso, I'esperlo deve assumere come dati di riferimento unicamente 1'indicazione del comune censuario, foglio,
p-lla ¢ sub catastali.

I daii di altro tipo (rendita catastale; classamento; ece.) e e relative modifiche non devono essere presi in
considerazione dali’esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento; ecc. non devono essere riportate nel festo

della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggelto 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 SOGEL
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L'esperto deve dame egplicitamente atto nella telazione in risposta al presents quesito ed inserire de sovrapposizioni
effetiuate sia pel festo della relazione, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano itteressati (i tutto od in parte) da procedure di espropriazione
per pubblica utilitd, I"esperto acquisich la relativa documentazione presso gli uffici competenti e fornird adeguata
descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale yuesito, 'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratieristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso it modo da assicurare la maggiore appetibility sul mercato degli stessi — di uno o piit lotti per
In vendita, indicando per ciascun immobile compieso nel [otio almeno tre confini ed | dati di identificazione
catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

I contini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I'esalla indicazione dei dati
catastali deghi imumobili confinanti (foglio, p.la, sub} od altri elementi certi {ad esempio: via; strada; ecc.). L'esperto
non deve limitarsi a riportare genericameate Ja dizione *“immobile continante con fondo agricolo, con proprield aliena.
Nella formazione dei lotti, lnddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritia da rivolgersi al G.L. (in cui
siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilit) ed autorizzazione dello stesso, procederd altrest
alla realizzazione del frazionamento e deli’accatastamento, allegando alla relazione estimativa | tipi debitamente
approvati dall'Utficio Tecnico Frariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esperto deve assicurare Ia maggiore appetibilitd dei beni, In particolare, la
suddivisione in lotti deve essere evitata laddove 1'individuazione di un upico lotto renda pit appetibile it bene sul
mercato. In ogni caso, I'esperto deve evitare nei limiti del possibile 1a costituzione di serviti di passaggio.

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

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, medinnte esalta indicazione dela tipologia di
ciascin immobile, della sua ubicazione {citty, via, numero civico, piano, eventuale numero d’interno), degli accessi,
delle eventuali pertinenze (previo uccertamento del vincolo pertinenziale sulla base delie planimetrie allegate alla
denuncia di costruzione presentata in catasto, delia scheda catastale, delle indicazioni contenute nell*atto di acquisto
nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri ogpettivi e soggettivi di cui all’art. 817 ¢.c.), degti accessori, degli
eventuali millesimi di parti comuni, speciticando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratterisiiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonehé le caratteristiche delle zone confinanli.

Con rignardo alle pertinenze ed in linea di principio, Pesperlo non procederd alla descrizions di beni dotatj di
autonomo identificativo cataslale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell’atto di pignoramento e nella
nota di lrascrizione (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condembainki {es. posti auto ¢omuni;
giardino; ecc.), la tipologia, Ialtezza interna otile, la composizione interna, la superficie netla, i coefficiente utilizzato
ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesira, I’esposizione, [e
condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun irunobile,
precisando per ciascun elemento 1'aftuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente
normativa e, in caso conlrario, i costi necessarni al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve verificare se 1'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica (acquisendolo
se esistente) stimandone — in caso di assenza — i costi per 1"acquisizione.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di Fondi interclusi (Jaddove circondat; da
fondi alirui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comnngue non oggetto della
espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso esecutalo.

La medesima circostanza deve essere evidenziala in relazione ad esemmpio a fabbricali per 1 quali I"acecesso con mezzi
rotabili sia possibile solamente attraverso it passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un lerzo o dellesecutato
medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, I'esperto deve sempre insetire i nel corpa della
relazione (e _non solamente tra gli allegati) un numero_sufficiente di fofografie. L inserimento delle fotografie nel
corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione Tornita.

Le folografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposife didascalie a quale immabile 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 i planimetria dells stato reale dei
luoghi.

Anche {a planimetria deve esserc inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la
comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegalo alla relazione medesima,
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OQUESITO n. 3: procedere slly identificazione catastale del bene pignorato.

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

Al riguardo, ’esperto:

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

In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atlo d’acquiste anferiore di venti anni alla trascrizione del pignoramenio {come
indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, ¢.p.c.) dovesse risultare antecedenic alla meccanizzazione del
Catasto, I"esperto dovrd produrre Pestratto catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione;

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

A questo proposito, & sempre necessario che 1’esperto precisi tuiti i passaggi catastali intervenuti dalla originaria pila
del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazionge di supporto);

- deve precisare V'esutta rispondenza formale dei dali indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nouché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, aualiticamenle indicando le eventuali difformitd (quanto a
foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuaria, foglio, pllae
subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute
in un momento successivo rispetio alla irascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento, precisundo:

se a tali variazioni corrisponda una madifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio. scorporo o
frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unita immobitiare che vengono accorpati ad un’altra; fusione di pit
subaltemni), nel qual caso esperto informerd il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;

se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio, riailineamento
delle mappe).

In risposta al presente guesito, I'esperto deve precisare altrest le eventuali difformita tra la sitnazione reale dei lnoghi
e [a sitnazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, 1"esperto:

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione delia planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta at quesito n. 2) con la planimetria calastale;

- in secondo luogo, vel caso di riscontrate difformita:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazfone grafica delle
riscontrate difformifd, 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 'eliminazione delle riscontrate difformita.

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

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai
precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
I ) — piena ed intera {oppure guota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprietd (o altro diritto

reale} di appartamento (o terreno) ubicato in alla via n. ___, piano inf. &
composto da , confina con a sud, con a nord, con ____ ad ovest, con ad est; &
riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di al foglio , plla __ (ex plla o pi& scheda

}, sub - 1] descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrispoude in
ordine a ): vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del , cui & conferme lo stato dei lvoghi
(oppure, non & conforme in ordine a }; oppure, lo stato dei Juoghi & conforme (o difforme ) rispette
alla istanza di condono n. presentata il , oppure , I'immobile & abusivo e a parere defl’esperto stimalore

pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. (per il fabhricato); risulla (appure non risuita) ordine di demolizione
del bene; ricade in Zona _ (peril terreno )

PREZZ0 BASE euro ;

LOTTOn. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospelto, Uesperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema sinlesi e
secondo j criteri della pubblicith commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito nell’ordinanza di
auterizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla lestata
giomalistica.

L'esperlo deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamenie lunghe.

UESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passagg di proprieti in relazione al bene pignorato,
L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieti relativi ai beni pignorafi
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intervenuti fra fa trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprietd trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento,

A queslo riguardo, I"esperio:

deve sempre acquisire in via integrale atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggettn esecutato {ad
esernpio: compravendita; donaziene; perita; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa; ece,), 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 I'opportunita (ad
esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetlo di trasferimento; laddove sia
opportuno verificare — specie ai fini della regolarita urbanistica — Ia consistenza del bene al momento di un determingio
passaggio di proprie(d; ecc.), procedendo in al caso all’inscrimento degli stessi tra gli allegati alla relazione,

Qualora nella ricostruzione det passaggi di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa
da quella attuale (ad esempio: indicazione di mna p.lla o sub diversi da guelh attoali), ['esperto segnalera anche i
frazionamienli e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati dsultanti dagli atti di alienazione con le
risullanze dei regisiri catastali.

A questo rignardo, la ricostruzione dell*esperto dovra consentire di comprendere se il bene pignoralo corrisponda ai
beni oggetto dei passaggi di propristi.

In ogui caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati, Pesperto deve specificare in termini esatti su quale
originaria p.la di terreno insistano i detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappu catastale (con evidenziazione
della p.Ha interessata).

Nelia ricostruzione dei trasferimenti, I’esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in parlicolare
riferire che I'atto riguarderebbe “1 beni sul quali & stato edificalto il fabbricata” senza ulteriori specificazioni, occorrendo
al coutrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma apparlenenti allo stesso in regime di comunione legale
con il coniuge, I'esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data
dell’atto di acquisto.

L’egperto segnalerd tempestivamente al G.E. l'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore efo
Iesistenza di iscriziont ipotecarie od alire formalita pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo;
trascrizione di sentenza dichjarativa di faflimento; ecc.), prodncendo copia delta nota di iscrizione efo di ascrizione,

Ipotesi particolari:
1) Alto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis cansa.
Nel caso in cui il primo atto antecedente di verti anni 1a irascrizione del pignoramento abbia nalura di atéo mortis canusa
(trascrizione di denunzia di successione; Lrascrizione di verbale di pubblicazione di testainento), I’esperto dovra
eseglire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa, individuando Vatto &’ acquisio
in favore dello slesso e risalendo ad un atto inter vivos a caraltere traslativo (ad esempio: compravendifa; donazione;
permura; cessione di diritti reali; ecc.).
Qualora 'atto individuato abbia parimenti natura di atto meortis causa oppure si tralti di allo fter vives ma a carattere
non traslativo (ad esempio: divisione), I’esperto dovrd procedere ulteriormente a rifroso sino ad individuare un atto inter
vivos a carattere traslativo net termini sopra precisati.
Qualora I'ispezione non sia in grado di condurre all’individoazione di un atto infer vives a caratiere traslativo sebbene
condotta a rifroso per un considerevole lasse di lempo, Pesperto dard conlo di tale circostanza nella relazione.
In tal caso, I'esperto preciserd communque se quantomeno Iintestazione nej registri del Catasio corrisponda al
pomimativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari,
2) Atto anteriore al ventennio avente nalura di atto infer vives a carattere non traslative.
Nel caso in cui il primo alto antecedente di venti anni la trascrizione det pignoramento abbia natura di atto infer vives a
carattere non (raslative (ad esempio: divisione), I'esperio dovra parimenli eseguire ispezione presso i registri
immobiliari sui nominativi dei dantj causa, individuando I'atto d*acquisto in [avore degli stessi e risalendo ad un atto
inter yivos a carattere traslativo nei terinini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di
dirittt reali; ece.).
3) Teireni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica ntilit.
Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio,
nel caso di convenzioni per Iedilizia economica e popolare), I'esperlo acquisira presso la P.A. compelente la
documentazione refativa all’emissione dei decreti di occupazione d'urgenza efo di esproprio, precisando — in difetto
dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenula irreversibile trasformazione dei suoli e
comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con rignardo ad eventuali contenziosi in atto).

4) Beni gia in titolariid di istituzioni ecelesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolaritd di islituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del clero;
mense vescovili; ecc.), I'esperto preciserd se I'inlestazione nei registii del Cotasto corrisponda al nominative del
soggetto indicalo dai Registri Immobiliari.
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5) Sitnazioni di comproprictd,
L’esperto avia sempre cura di riscoatrare la eventuale situazione di comproprieth dei beni pignorati, anche con

riferimento al dante cansa del debitore esecutato, con la specificazione della sba natora (comunione legale fra coningi
oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

6) Hsistenza di diritto di usufiutto sui beni pignorati.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo all’esecutate contenga una riserva di usufrutto in favore del dante
causa o di un terzo, Iesperto dovrd avere cura di verificare sempre e se {ale riserva sia stata [rascritia e se I"usufrotuario
sia ancora in vita. A tale scopo acquisird il certifieato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest™uttimo.

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

L’esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed

arbanistico, iemito conto delle modifiche apportate all’ar(, 172 bis (numeri 7, 8 e 9) dis. Att. c.p.c., che di seguito si
ripottano: “7) in case di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto
del Presidente delia Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali cosii della stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggutro istante e la nermativa in forza della quale
["istanza sia stata presentata, To stato del procedimento, i costi per il conseguimenio del titolo In sanatoria e le
eventuali oblazioni gitt corrisposte o da corrispondere; in ogni altre caso, la verifica, ai fini della istanzo di condono
che 'aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si troving nelle condizioni previste
datl’articole 40, comma sesto | della legge 28 febbraio 1983, 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 fitalo in
sanatoria; 8) la verifica che i beni pignorati sinno gravati da censo, livelle o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd owvere derivante da alcuno det
suddetti titoli;9) Uinformazione sull’importo anmuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scadufo, su eventuali speye condominiali non
pagate neglh witimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindiziari relarivi al
bene pignorato’.”

Indichera altresl:

Pepoca di vealizzazione dell’immobile;

gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n. ;
eveniuali varianti; permesso di coslruire n. s DIA n. ecc);

la rispondenza della costruzione alle previstoni del provvedimento autorizzativo.

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

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, [esperto NON DEVE MAI limitarsi a_ripetere
pedissequamente _quanto riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere autonomamente agli_opportuni
accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della rispondenza della cosiruzione alle previsioni del
provvedimenio autorjzzalivo).

Nell’ipolesi in cui I'vfficio tecnico comunale comanichi 1'assenza di provvedimenti autorizzativi sotio il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, I’esperto preciserd anzitutto la presumnibile epoca di tealizzazione del
fabbricato.

A questo rignarde ed a mero titolo esemplificativo, I’esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell’epoca di
costruzione: i} schede planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici caompetenti ¢ societd
private; iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, gualora atto cantenga 1’esatta descrizione
del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruitiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad
esempio: centio storico della citta).

In nessun caso lesperto stimatore potra fare affidamento,_eselusivo sulla dichinrazione di parte contenuta nellatto di
acauisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data anlecedente al 1.9.1967.

Laddove 1'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuvto — per I*edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespile sarh considerato regolare (satvo che per le eventuali accertate maodifiche dello stato
dei lroghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali "esperto procederd ad un autonoma veritica
della legittimita urbanistica delle stesse e —~ in difetio — all’accertamento della sanabiliti/condonabilita di cui in
prosieguo).

Laddove P'esperto concluda — sulla base dell’accertamenio sopra compiuto — per I’edificazione del bene in dala
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sara considerato abusivo e I'esperto procederi
agli accertamenti della sanabilitty/condonabilith di cui in prosieguo.

! Numeri aggiunii dall'act. 14 co. 1, Jew. e) n. | d k. 83/15.
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Nell’ipotesi in cui I'ufficio tecnice comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti antorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorate ma non sia in grade di consegpare all’esperta copia del detto
provvedimento od anche delie sole planimetrie di progeito (ad esempio: per smarrimenio; inagibilith dell’archivio;
sequeslro penale;, ecc.), Uesperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (conlencufe altresl
Pindicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sar inserita tra gli allegati alla refazione.

Nell'ipotesi di ditformild efo modifiche del fabbricato rispetio al provvedimento autorizzativo, in risposta al presente
quesito U'esperfo deve precisare analilicamente le difformitd wra la situazione reale dei Inoghi e la sitwazione
riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione I’esperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito
1. 2} con la planimelria di progetto;
- el caso di riscontrale difformith;

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con epporiuna indicazione grafica delle riscontrate
difformita, inserendo [a 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 poi precisare I’eventuale possibilitd di sanatoria defle difformita riscontrale ed i costi defla medesima secondo quanto
di seguito precisato.

In caso i opere abusive I'esperto procederd come segue:
anzitulto, verificherd la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 0. 380 del 2001 e gli
eventuali costi delta stessa;
in secondo luogo ed in via subordinala, verificherd Ieventuale avvenuta presentazione di istanze di comdono
(sanatoria c.d. speciale), precisanda:

* il soggello istante e Ja normativa in forza della quale I’istanza di condono sia stata presentata (segpatamente, indicando
se si ralti di istanza ai sensi degli arlt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985: oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n.
724 del 1994; oppure ai sensi deil’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 canvertito in legge n. 326 del 2003);

¢ lostato della procedurn presso gli uffict tecnici competenti {pareri; deliberazioni; ecc.);
i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte /o ancora da corrispondersi;

* Ia conformith def fabbricato ai grafici di progeito depositati a corredo dell*istanza (segnalando, anche in tal caso
graficamente, le eventuali difformity);
in terzo luvogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherdt inoltre — ai fini deila domanda in sanatoria che
l'aggiudicatario polrd eventualinente presentare — se gli immobili pignorati si trovino o meno netle condizioni previste
dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D..R. n. 380 del 2001 (gid art. [7,
comma 5, della legge n, 47 del 1985).
A quest’ultimo riguardo, "esperio deve:

a) determinare la data di edificazione dell’ inunobile secondo le modalit sopra indicale;

1) chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle caratteristiche delle opere
abusive — I"immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizieni di seguito indicate:

* artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati entro la data clel
1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);

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

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

¢) verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento neffa procedura
espropriativa.
Al riguardo, I"esperto deve far riferimento al credito lemporalmente pi antico che sia stato fatto valere nella procedura
espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti). quale risullante dagli atti della
procedura;

d) concludere infine — atraverso il combinato disposto delle verifiche sopra mdicate - se ed eventualmente in base a quali
delle disposizioni di legge sopra indicate I'2ggiudicalario possa depositare domanda di sanatoria,

In tute le ipotesi di sanatoria di immohili od opere abusive, Pesperlo deve indicare ~ previa assunzione delle oppor(une
infonnazioni presse gli vitici comunali competenti — 1 relativi costi,

Ove Tabuso non sia in alein mode sanabile, esperlo deve precisare se sia stato emesso ordine @1 demolizione
dell’immobile, assumendo le opporlune informazioni presso i competenti offici comunali e quantificare gli oneri
economici necessati per I’eliminazione dello stesso.
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Infine, esperto deve verificare Iesistenza detla dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato agglornato di
destinazione nrbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta inolirata
o comungue di risposta incompleta, ’esperto stimatore depositerd istanza al gindice deli’esecuzione per I"emissione del
provvedimento di cui all’art, 213 c.p.c.

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

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

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

In ogai caso, laddove I"occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, 1'esperto deve sempre acquisire
copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tralti di contratlo di focazione o di affilto, I'esperto deve verificare Ta data di registrazione, la data di
scadenza, 1’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventuaimente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti lerzi, Pesperto deve inolire acquisire cestificato storico di residenza
dell*occupante.

Nel caso di immobile oecupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad esempio,
contraito di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), 'espetto verifichera se il canone di locazione sia
inferiore di un lerzo al valore Tocalivo di mereato o a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al
giwdice dell’esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle deferminaziont di cui ali’art. 2923, terzo
comma, cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad
esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contralto di comodato: ecc.}, I'esperto procederi alle determinazioni
di seguito indicate:

in primo luogo, quantificher il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmente di mercato
dell’immobile pignorato;

in secondo luogo, indicherd I'ammontare di una eventuale indennith di occupazione da richiedersi al terzo occupante
{tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggevive la richiesla di una indennitd in misura ridotta
rispelto al canone di locazione di mercato, quali a fitolo di esempio: la durala 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.).

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

L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

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

verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da guello originanie la presente procedura espropriativa —
la pendenza i alire procedure esecuive relative ai medesimi bend pignorati, riferendo 1o stato delle stesse (assumendo
le opporiune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, 1'esperto ne dard immediata segnalazione al
giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla riunione;

verificare — 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
dettv procedinienio (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sard allegata alla relazione;

acquisire copia di eveniuale provvedimento gindiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

acquisire copia di provvedimenti impositivi di vineoli storico-artistici,

verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — I'esistenza di regolamento condominiale ¢ la
eventuale frascrizione dello stesso;

acquisire copia degli atii impositivi di servitit sul bene pignoralo eventualmende risultanti dai Registri Tmmobiliad.

In parlicolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere slati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in
data successiva alla trascrizione del pignoramento), Pesperto acquisitd — con 1ausilio del custode gindiziario - la
relativa documenltazione 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 sequesiro), informandone
tempestivamente il G.E. per ’adozione dei provvedimenti cirea il prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente guesito, I'esperlo deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che restano a
carico dell’acquirente ¢ quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzali nel contesto della procedura.
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In particolare, ’esperto indicherd:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente,
Tra quesli si segnalano in linca di principio:

. Domande giudiziali;

. Alti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

. Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

. Allri pesi o limitazioni d’uso (es, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, vso, abitazione, ecc.),
anche di natwa condominiale;

. Provvedimenti di imposizione di viucoli storico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzat nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:

a) Iscrizioni ipotecarie;
b) Piguorantenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri consetvativi ecc.);
c) Difformith urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in

tisposta al gnesito u. 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);

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

QUESITO 1. 9: verificare se i beni pipnorati ricadane su suolo demaniale.
L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadanc su suolo demaniale, precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

QUESITO n. 10: verificare ’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L’esperto deve procedere aila verifica se i benl pignorati siano gravali da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene dei debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessoria in
virth di aleuno degli istituti richiamati,

In particolare, I’esperto verificherd laddove possibile — per il tramite dj opportune indagini catastali — il titolo costitutivo
e la natura del soggeito 2 favore del quale sia costitvito il diritto (se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggelto privato (es. persone fisiche; istiruti religiosi privati quali
mense vescovili e relativi successori) I'esperto verificherd — acquisendo la refativa documentazione — se sussistano |
presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad es., laddove ["originario
enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad alti per atlo fra vivi la piena proprieta de! fondo senza fare
aleuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comungue garantendo I'immobile come libero da qualungue gravame
€ siano decorsi almeno venti apni dall’alto di acquisto).

Laddove il dirillo sia costituito a favore di soggetto pubblico, I’esperio verifichera se il soggetto concedente sia
un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verificherh se sussistano i presupposti per
considerare il diritto estinto ai sensi degli arit. | della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge . 222 del 1985} oppure a
tavore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi della legpe n.
17606 del 1927 acquisendo la rejativa documentazione).In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risuliare Iassenza di atti
di affrancazione del bene, ’esperto sospender le operazioni di stima e depositerd nota al G.E. corredata della refativa
documentazione.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione vtile snlle spese di gestione dell’immobile e su evenfuali procedimenti
in corso.
L’esperto deve fornire ogni informazione coticernente:

. I'imaporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie),

. eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora seaclute;

» evenluali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due auni anterior alla data della perizia;
» eventuali procedimenti giudiziar in corso relativi al cespite pignorato.

-

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criferi previsti dall’art. 568 c.p.c., come
modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015, il cui testo novellato gui si riporta:
(Determinazione del valore dellimmobile). “Agli effetti dell'espropriazione il valore deli'immobile & determinato dal
gindice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti ¢ dall’ esperio nominato ai
sensi dell’articolo 569, primo comma, Nella dererminazione del valore di mercaro Vesperto procede al calcolo defla
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per meiro quadra e del valore complessivo,
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esponendo analiticamente gli adegnamenti e le correziont della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticaia per V'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, ¢ precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolavizazione wrbanistica, lo stato d’wso ¢ di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici”

A questo riguardo, I’esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati
atilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di_tall dati, depositando in allegato alla_perizia copia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratli di alienazione di altei immobili riconducibili al medesima segmento di
mercato del cespite pignocato; decreli di trasterimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggelto immobili riconducibili
al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati deli’Osservatorio del Mercato Immobiliave deil®Agenzin
delle Entrate; ecc.).

Mel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; stucli professionali; mediatori; ece.),
'esperto deve:
indicare il nominative di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in
%
precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo ¢ massimo comunicati da ¢iascuno di
essi);
precisare in maniera sufficlentemente dettagliata le modalith di determinazione dei dati forniti dall'operatore
(attraverso il riferiniento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia de gli immuobili oggeito di tali atti;
ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini delia stima anche presso soggelti che abbiano svolto altivitd di
custode givdiziario efo professionista delegato alle vendite forzate. Iu tal caso, Iesperto procederd a reperire i
documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stina), che saranno allegati alla

relazione di stima.

IN NESSUN CASO L’ESPERTO PUQ’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERFE FORMULE DI STILE QUALI
“IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA , ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nella delerminazione del valore di mercato I'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni defla stima,

A questo riguardo, 'espetto 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 daila
procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute,

L'esperio NON DEVE MA] detrarre dal valore di mercalo il costa delle cancellazioni delle iserizioni e trascrizioni
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di
sequestri conservalivi).

Nella determinazione del valore di mereato di immnobili che ~ alla luce delle considerazioni svolte in risposta al
quesito n, 6 — siano totalmente abusivi ed in aleun modo sanabili, I'esperto procederd ex arl. 173 bis disp. ait. c.p.c. e
come segue:

nell’ipotesi in cui risulti essere siato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto quantificherd il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

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

Sulla scorta del valore di mercato detenminato come sopra, ’esperto proporra al giudice dell'esecuzione un prezzo
base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al inomento della stima tra la vendita al libero mercato
e la vendita forzata dell’ inmobile, applicando a questo riguardo una dduzione rispetto al valore di mercato come sopra
jndividvato nella misura rilenuta opportuna in tagione delle circostanze del caso di specie (hisura in oghi caso
compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo I'acquisto in sede di
espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libere mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperio come tali differenze possano concrefizzarsi:
nella eventuale mancata immediata dispenibilitd dell’ imnobile alla data di aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercaio e gli acquisti in sede di vendita forzata;
nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualitd in relazione alla vendita forzata;
nelle differenze indotte sia dafle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle
caratterisliche e dalle condizioni dell'imnobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne)
che possano intervenite tra la data della stima e 1a data di aggiudicazione:
nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante ritanci in sede di gara.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pisnorafi per ia sola quota.
Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, U'esperlo deve procedere alla valutazione della sola
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quota.

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita de)Pesecutato sia suscettibile di separazione in natura {attraverso
ciog la matetiale separazione di una porzione di valore esatfamente pari aila quota).

L’esperto deve infine chigrire gia in tale sede se Pimmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozra i PROGETTO DI DIVISIONE o
altrimenti esprimendo compiutamente il giudizio i indvisibilita,

QUESITO . 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe ¢ della Camera di Comnercio e

precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, I’esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato
alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certifieate di residenza storico
rilasciato dal competente ufficio cornunale.

L’esperto deve inollre acquisire SEMPRE certificata di stato civile dell’esecutato.

In partjeolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I'esperlo deve acquisire certificato di matrimonio per
estratfo presso il Comune del luogo in cui 2 state celebrato il matrimonio, verificando esislenza di annotazioni a
margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

II regime parrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce dj tali certificazioni.

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

Tir ogni caso, in ordine a) regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in aiti risalti
essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimenlo o cessazione degli effetti civili
oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio,
T’esperto procederi — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne i passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, VPesperio acquisird altresi certificato della Camera di
Commercio.

OQGGETTO ESECUZIONE IMMOBILIARE
It presente lavoro e la conseguente richiesta di vendita, da cui @ scaturita la procedura esecutiva
iscritta al R.G.E. n.°72/19, riguardano un compendio immobiliare relativamente ai “divitti deli’intero”
della piena proprietd di talune unitd immobiliari, situate sul territorio del Comune di Genzano di
Lucania, ubicate rispettivamente al viale XXIV Maggio n.°116 ¢ vico Giacinto Albini n.°12 di
proprietd del debitore tale nato a Genzano di Lucania (Pz) il ( © ivi residente
alla - all’atto del pignoramento immobiliwre trascritto presso la CC.RRIL di
Basilicata l.r - ) T T - ’ - nTe
In particolare - a seguito dell’atto di precetto, notiticato il 20/06/19 -, con il quale si intimava di
pagare al debitore la somma di €uro 54.168,34, oltre accessori, interessi ¢ spese, il tutto derivante
da un Conwatto di finanziamento chirografario del 3/2/16 per notar Francesco Zotta rep.
n.°23762/14166
- con il quale i si
della debitrice principale
costituita in data 13/05/1999 per Atto notar F. Zoita del o/272019 e cancellata
dal regisiro imprese in data 18/3/2019-

v 8L costituivano  fidejussori

sono stati sottoposti a pignoramento i beni del debitore ed in particolare:
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o i diritti delf’intero (16006/1000) in capo & ' coniugato in_regime
di separazione legale dei beni  dei seguenti immobili:
a)-Locale autorimessa della superficie catastale di mq. 30 ¢ consistenza di mq. 25 posta al
piano seminterrato, sitnato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n,°43, riportato in
N.C.E.U. ol foglio di mappa 50 part. n.°208_sub 2, con categoria C/6, classe s, rendita di
tro 42,61
Confini:vano scala, proprieta debitore, via Fani

b)~ Locale Magazzing della superficie catastale di mq. 144 e consistenza di mq. 127 posta al piano
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla vie Fani 1.°45, riportato in
N.CEU. of foglio di mappa 50 part. 5.°208 sub 3, con categoria C/2, classe 4, rendita di
€uro 275,48
Confinizvano scala, proprieta debitore, via Faii

¢) - Abitazione di “tipo civile” composta di sette vani della superficie catastale di mq. 171 posta al
piano primo, situata nel Comune di Genzano di Lucania alla vie XXVI Maggio n.°116,
riportata in N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. p.°208 sub 5, con categoria Af2, classe 2,
rendita di €uwro 506,13
Confini:vano scala, viale XXIV Maggio

d)— Locale Deposito defla superficie catastale di maq. 45 composta di un vano posto al piano
terra, situato nel Comune di Genzano di Lucania al Vico Giacinio Albini n.°12, riportate in
N.C.E.U. al foglio di mappa 40 part. n.°552 sub 1, con categoria A/, classe 8, rendita di
€uro 48,60
Confini:vicolo comunale,

Il tutto ivi compresi ogni diritio, pertinenza e frutio.

Nella procedura somo intervenuti i seguenti debitori con relativi At di intervento:

— I) Con iniervento del 20/10/2020 ™' : 7 in forma abbreviata ° B
con sede in Bergamo alla P.zza Vittorio Vencto n.°8 subentrala alla '
per un credito di complessivi €hro 26.278,60 oltre interessi di mora e spese per il saldo passivo
del c/c bancatio n.°10285 alla data del 19/09/2018

- 2) Con intervenio del 4/07/22 - con sede in Potenza, alla via della
Tecnica, per un credito di complessivi €ro 26.078,34 oluc interessi di mora e spese per somme
iscritte a ruolo sino alla data dell’intervento.

— 3) Con intervento del 15/09/22 con sede in Conegliano (Tv) via Alfieri n.°1
rappresentata da ' -, con sede in Milano alla via Valtellina n.°15/17 subentrata
nellambito di una cartolarizzazione ai sensi della Legge sulla Carlolarizzazione in forza di un
contraito di  cessione di crediti concluso in data 28/07/2021, ai sensi degli at. 4 ¢ 7.0 delia
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Cartolarizzazione ha acquistato pro- soluto da . =~ =~ - a (cedente} taluni crediti ivi compreso
quello vantato pei confronti della societrd - - v T
Pertanto - intervicne nella procedura in sostituzione del creditore originario

. per 1l saldo del ¢/c n.10285 di cui al decreto ingiuntivo del 10409/2019 n.°3353/10 giusto atto
di intervento ex art. 499 c.p.c depositaio da UBI Banca s.p.a. in data 5/11/19,

PREMESSA
Esaminati gii atd del procedimento ed effettuata la preliminare verifica della documentazione di cui
all’art. 567, in esecuzione all’incarico affidato dal Sig. Giudice, la scrivente C.7.U. ed il cusiode
avv.io Emilio Ancarola fissavano per i} giomo 15 marze 2022 la data del sopralluogo al fine di
effettuare la verifica dei beni oggetto del pignoramento.
Il tuito avveniva mediante comunicazione aghi interessati.
Al sopralluogo interveniva il debitore di persona, nonché I'Avv.io Emilio Ancarola in qualita di
custode giudiziario, giusta nomina del Giudice dell’Esecuzione Immobiliare del 11/01/22.
Data lettura agli intervenuti del mandato peritale, la scrivente ha proceduto alla individuazione,
all’ispezione interna ed esterna dei beni, alla rilevazione metrica e fotogratica degli stessi.
E" stato, altresi, effettvato un esaurente silievo folografico che fard parte integrante della presente
relazione. Cosi pure, al fine di wn corretto espletamento dellincarico, la C.T.U. ha effettuato 1a
verifica della documentazione ipotecaria presso la CC.RR.L, quella catastale presso 'UT.E. di
Potenza ¢ la documentazione tecnico - amministrativa presso il Comune di Genzano di Lucania (Pz)
sul cui territorio ricadono gli immobili.

Eseguite le opportune indagini peritali, esaminati gli atti del procedimento ed assunte tulle le
informazioni del caso, la sottoscritta C.T.U. espone qui di seguifo le risultanze del proprio lavoro.
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» CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la  compleiezza_ della  documentazione
depositata ex art, 567 e.p.e.

In particolare, ’esperto deve precisare in primo luogo:
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RRIL
sulle iscrizioni ¢ 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 ¢ ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetio che risolti
proprietario (sulla scorta dei pubblict registri immeobiliari) per il periodo considerato;
se la certificazione delle trascrizioni (sia a tavore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivative 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 (sufla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periode considerato.
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno
degli immeobili pignorati:
se Ia certificazione risalza sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni Ja trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositate estratto
catastale attaale (relativo cio? alla situazione al giorno del rilascio del documento) e ’estratto catastale
storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in covsiderazione dalla certificazione
delle trascrizioni: il periodo ciot sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della cextificazione notarile sostitutiva, ’esperto deve precisare se i dati catastali
attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nelia detta certificazione,

In terzo huogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato i certificato di stato
civile dell’esecutato.

In difetto, Pesperto deve procedere all’iinmediata acquisizione dello stesso, precisando lo stato civile
dell’esecutato come risultante dal cerfificato.

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) Pesperto 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 dell’acquisto Pesecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed
il pignoramento non sia state notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale
circostanza al creditore procedente ed al G.E..

¥ Di seguito, si procede alla risposta dei singoli quesiti:

Dalla verifica della documentazione relativa al procedimento iscrito al R.G.E. n.°72/19 contro

_ & emerso che il creditore procedente ha depositato in data 5/11/2019 la “relazione
notarile”, redatta dal Notaio. il 05/11/2019, relativa alle iscrizioni e trascrizione
anteriori al ventennio che precede la Uascrizione del pignoramento di cui al presente lavoro,
effettuato in data 07/10/2019 al Rep. n.°16287/13422 in favore della - '
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Occorre rilevare che la relazione resa dal Notaio Fabrizie Guerritore riporta quale ultimo tilolo di
provenienza, relativamente alla proprieta defle unith immobiliari site in Genzano di Lucania (Pz)
censite al N.CEU, al

foglio di mappa 50 part. 1p.°208 sub 2 categoria C/0,

Joglio di mappa 50 part. 1.°208 sub 3 categoria C/2,

Joglio di mappa 50 part. n.°208 sub 5 categoria A/2,

¢ che pervenivano al debitore " licamente;

I" Alto  di compravendita per Nowar Eftore ifonigro del 24/11/1989 rep. n.°88 registrato it
W1I/1989  trascritto presso la CC.RRIE di Potenza il 30/11/1989 al n.°12619/14719

¢, con riferimento al locale deposito sito al vico Giacinto Albino n.°12 censito al N.C.EU. al
foglio di mappa 40 part. n.°552 sub 1 categovia AH,

I' Atto di compravendita per Notar Francesca Zotta  del 09/01/20]3 rep. n."I8883 registrato 1l
300012013 trascritta presso o CC.RRAL di Potenza il 307112003 alf 1,°1202/2419

Il Notaio neffa propria relazione dichiara, espressamente, che alla data del 05/11/2019 i suddetti
immobili iisutano di piena propricta e libera disponibilita del debitore, senza alcun vincolo, pESO, Censo.
tivello, onere reale, servitit passiva e vincoli di piano regolotore e di qualsiasi natura, iscrizioni,
trascrizioni, annotazioni ed annotamenti che possono pregiudicare la suddetta piena proprietd o libera
disoonibilita,  La relazione riferisce dei titoli anteriori al ventennio.

Le indagini effetiuate rilevano che sussistono i titoli traslativi di collegamento agli atii di cessione
in Favore del debitore . < come verrd indicato nel relativo capitolo delle provenienze al
quale si rimanda,

[s] a a
I cespiti di cui al pignoramento pervenivano al debitore : r nato a Genzano di Lucania
(Pz) il in epoca anieriore al matrimonio celebrato il

Costui risulta coniugato in regime di separazione legale dei beni.
I beni sono a lui perevauti per i diritt dell'intero, in virtii del rogili innanzi indicati:

Il creditore procedente ha depositato, la relazione notarile ma non anche le visure catastali aiuali e
storiche dei cespiti pignorati, il cemificato di matrimonio del debitore e le planimelrie relative alle
unitd immobiliate, atti it acquisiti dalla scrivente,

Dall’estratto di matimonio si evince che il debitore:
> ’ a Genzano di Lucamia il = -+... & coniugate in data
G nata a Tricarico il *in regime di

separazione legale dei bem,

Dall’estratto di matrimonio rilasciato dal Comune di Genzano non risulta aleuna altra annotazione.,
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o QUESITO n.” 1: identificare i divitti reali ed i beni ogeetto del pisnoramento,

L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprietd; usufrutto; intera
proprietd; quota di Y4, %; ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritfi reali pignorati), esperto deve precisare se il diritto reale indicato
nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolaritd del’esecutato in forza dell’atto d’acquisto
trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora Patto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto piii ampio rispetto a
quello in titolarita dell’esecutato (ad esewnpio: piena proprieth in luogo della nuda proprietd o
dell’usufrutio o della proprieta superficiaria; intera proprieta in Inogo della quota di Y2 quota di 12 in
laogo della minor quota di

ecc.), Pesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggeito del pignoramento il
diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto esecatato (anche ai fini della stima);

- qualora Patto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a
quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd in lnogo della piens proprieth
conseguente al consolidamento dell’usufrutto; quota di Y2 in tuogo dell’intera proprieta; quota di % in
Inogo della maggior quota di ¥ ecc.), 'esperto sospenderd 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 Tesperto deve precisare
unicamente ’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 dovri invece procedersi separatamente in risposta al quesito n, 2),

Al riguardo:

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

nel caso in cui atto di pignoramento rechi ’indicazione del bene con dati di identificazione catastali
completamente ervati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona;
indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a benme non in titolarith defYesecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd dell’esecutato),
Pesperto sospendery le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

nel caso in cui Patto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una consistenza catastale
non _omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del
bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato
oggetto di autonoma individuaziene al Catasto Fabbrieati), I’esperto sospendera le operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando aliresi la
documentazione acquisita);

nel caso in cui Patto di pignoramento rechi 'indicazione de! bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lia det
C.F. o del C.T. gid soppressa e sostitnita da alira p.la; indicazione di sub del C.F. gif soppresso e
sostituito da altro sub), I"esperto preciseri:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratfere meramente
nontinale (nel senso ciod che non abbia comportato variazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso
Pesperto proseguird nelle operazioni di stima;

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

- nell’ipotesi di “difformith sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione
di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dafi di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato
interamente non aceatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatfo
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dei vani, ecc.), Pesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto det
pignoramento il bene quale effeitivamente esistente (rinviando alla risposia al quesito n. 3 per P'esatta
descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, Pesperto deve assumere conte dati di viferimento unicamente indicazione del comune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

I 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 quanto alla rendita; classamento; ecc. non devono essere
riportate nel testo della relazione,

Al fine dell’esatta individuazione dej fabbricati e dei terreni oggetio di pignoramento, Pesperto
stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili
anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente guesito 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 utilith, Pesperto acquisird la relativa documentazione presso ghi uffici
competenti e fornird adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure
(stralciandole dalla descrizione).

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

I coufini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I'esatta
indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad
esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve limitarsi a_rviportare genericamente la dizione
“immobile confinanie con fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.

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

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

Con il pignoramento trascritto in data 07/10/2019 rege. nn.°16287/13422 in favore di Banca
Popolare di Puglia e Basilicata soc. coop. p.a. sono stati sottoposii a gravame i

o i diriti delintero (1006/1000) in cape 2 - T coniugate i regime
di_separazione legale dei beni  dei seguenti immobu:
a)-Locale autorimessa della superficie catastule di mq. 30 e consistenza di mq. 25 posta al
piano seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla vie Fani n.°43, riporiato in
N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 2, con categoria C/6, clayse 5, rendita di
thro 42,61
Confini:vano scala, proprietd debitore, via Fani

b)- Locale Magazzino della superficie catastale di mgq. 144 ¢ consistenza di mq. 127 posta al piano
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alle via Fanl n.°45, riportato in
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N.CEU. dl foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, classe 4, rendita i
hwro 275,48
Confini:vano scaln, proprieféc debitove, via Fani

¢) - Abitazione di “tipo civile” composta di sefte vani della superficie catastale di ma. 171 posta ol
piano primo, situate nel Comunne di Genzano di Lucania alla vie XXVI Maggio n.°116,
riportata in N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part._n.°208 sub 5, con categoria Af2, classe 2,
rendita di  €wro 506,13
Confini:vano scala, viale XXIV Maggio

d)}- Locale Deposito della superficie catastale di mgq. 45 composto di un vane posto al ptano
terra, situato nel Comune di Genzano di Lueania al Vico Giacinto Albini 1.°12, riportato in
N.C.E.U. al foglie di mappa 40 part. 1.°552 sub 1. con categoria A/, classe 8, rendita di
€ira 48,60
Confini:vicolo comunale,

Il mutto ivi compresi ogni divitto, pertinenza e frutto.

Le verifiche effettuate hanno rilevato che:
I diri{ti reali indicati nell’atto di pignoramento corrispondono, correttamente, a quelli in
titolaritd dell’ esecutato in forza defl’atto d’acquisto (rascritte in suo favore e cioé:

> Atto di compravendita per Notar Ettore Lonigro del 24/11/1986 rep. 1.°88 registraro il
IWII/I98Y  trascritto presso la CC.RRAUL di Poienza il 30/11/1989 f n.212619/14719

per quanto atiiene le unith immobiliari censite al N.C.E.U. al:
> foglio di mappa 50 pari. n.°208 sub2 categoria C/6,

»  foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3 categoria C/2,
> foglio di mappa 50 part. n.°208 sub S categoria A2,

¥ Atto di compravendita per Notar Francesco  Fowta  del 090172013 rep. n.°18883
registrato i 30/0L2013  frascritto presso la CCRRAU. di Potenza il 3071172013 ol
n.°f212/2419
e, con riferimento al locale sito al vico Giacinto Albino censito al N.CE.U. al
¥ foglio di mappa 40 part. n.°552 sub 1 categoria A/,

I dati catastali dei beni riportati nell’atto di pignoramento citato inoltre corrispondone a quell
riportali nel catasto urbano attwale eppure nel pignoramento quindi sussiste conformitd di dati
catastali.

I diritti reali pignorati riguardane il diritto di piena proprieth e per Pintero (1/1)

fedatiovyilelb]

Di seguito si riporta la storia catastale delle particelle wnith immobiliari oggetto di vendita:
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> Part, n.°208

L’area sulla quale ricade I'immobile (fabbricato residenziale) in cui sono site le unitd inumobiliari di
cui ¢i occupiamo, individuate dalle part. n.°208 sub 2, n,°208 sub 3, n.°208 sub 5, tutte in ditta

» nato a Genzanc di Lucania il ferivano dalla originaria part. n.°208 di ave 02.26
del mappale 50 del Comune di Genzano di Lucania del catasto terreni, —registrata Ente nrbano con
tipo mappale del 5/10/1994 in atti dal 7/10/1994 T.M. 6184/87 n.°192.1/1994

A sua volta, la citata particella n.°208 Eante wrbano, deriva dalla part, n.°208 di arc 04.08 del
catasto terreni, seminativo 2 classe, con RD. lite 4.284 ¢ R.A, lire 2.652 n.°208 in i

ato a Genzano di Lucania e nata a Genzano di
Lucania il . per i diritti di % ciascuno, scaturita dal frazionamento del 17/11/1975 in atti
dal 13/10/1987 n.° 124176 della originaria particella madre n.°65 di ettari 4.00.60 seminativo 2
classe, partita n.° 9743, riportata in catasto terreni in nato a Genzano di
Lucania il i diritti dell’intero all’impianto meccanografico del 18/12/1976.

Il frazionamenio della part. n.°65 ha originato le particelle derivate n.® 204,205,206, 207, 208.

Le particelle oggelto di pignoramento rticadenti nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani ¢
via XXIV Maggio sono aftualmente regisiraie in catasto urbano in ditta T faper | dinitt
dell’intero della proprieta al:

- foglio mappa 50 part. n.°208 sub2 cat. C/6 P.S1 classe 5, consistenza 25 mq. superficie catastale maq.
30  rendita €uro 42,61 derivano dalla costituzione con tipo mappale del 5/10/1994 in atti dal
/1071994 T.M. 6184/87 n.°192.1/1994.

In data 26/01/1998 in atti dal 11/371993 n.° 16.1/J998 & stato registrato il classamento.

In data 01/01/1992 & stata registrata la variazione del quadro (ariffario.

In data 01/01/1994 & stata registrata la varaizione del quadro tariffario.

Tn data 12/12/2013 pratica n.°pz0198515 in atwi dal 12/12/2013 & stata regiswata per piano
incoerente n.° 40907.1/2013.

In data 09/11/2015 & stata registrata U'inserimento invisura dei dati di superficie.

- foglio mappa 50 part. n.°208 sub3 cat. C/6 P.S1 classe 4, consistenza 127 mnq. superficie catastale
mq. 144 rendita €uro 275,48 derivano dalla costituzione con tipo mappale del 5/10/1994 in ath dal
7/10/1994 T.M., 6184/87 n.°192.1/1994.

In data 26/01/1998 in atti dal 11/3/1993 n.° 16.1/1998 & stato registrato il classamento.

In data 01/01/1992 & slata registrata la variazione del quadro tariffario.

In data 01/01/1994 & stata registrala la varaizione del quadro tariffario.

In data 12/12/2013 pratica n.°pz0198516 in atti dal 12/12/2013 & stata registrata per piano
incoerente n.% 40909.1/2013.

In data 09/11/2015 & stata registrata Pinserimento in visura dei dati di superficie.

- foglio mappa 50 part. n,°208 sub5 cat. A/2 P1. classe 2, consistenza 7 vani, superficie catastale mq.
171 rendita €uro 506,13 derivano dalla costituzione con tipo mappate del 5/10/1994 in atti dal
7/10/1994 T.M. 6184/87 n.°192.1/1994.

In data 26/01/199% in atti dal 11/3/1993 n.° 16.1/1998 ¢ stato registralo il classamento.

In data 01/01/1992 & stata registrata la variazione del quadro tariffario.

In data 01/01/1994 2 stata registraia la varaizione del quadro tariffario.

In data 7/12/2013 pratica n.°pz0166079 in atti dal 07/12/2014 & stata registrata la variazione
toponomastica derivante da aggiomamento n.°58587.1/2014.
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In data 09/11/2015 & stats registrata Pinserimento in visura dei dati di superficie,

» Part. n.°552
L area sulla quale ricade 1'immobile (fabbricato residenziale) in cui & sita 1" unita immobiliare dj

cui ¢i occupiamo, individuata dalla part. n.°552 sub t in ditt~ . nato 2 Genzano i
Lucania il deriva dalla originaria part. n.°552 di are 00.79 det wnappale 40 del Conmne

di Genzano di Lucania del catasto terreni, registrata Ente urbano con tipo mappale inepoca anteriore

al 18/12/1976.

La citala particella n.°552 Ente wbano ha dato origine alla part. 1.°552 sub 1 del catasto urbano

con catecoria A/4 classe 8 consistenza 1 vano P.T. supetficic catastale mq. 45 reudita di €uro 48,60 in
per i diritti dell’ intero.

In data 0170171992 & stato registrata la varaizione del quadro tariffario,

In data 01/01/1994 & stata registrata la variazione del quadro tariffario,

In data 15/10/2011 pratica n.° pz 0380771 in atti dal 15/10/2011 & stata registrata la  variazione di

toponomastica.

In data 09/11/2015 & staa registrata I'inserimento in visura dei dati di superficie.

In data 03/10/2016 pratica n.° pz 0107509 in atd dal 3/10/2016 & stata registrata 1" aggiormnamento

planimetrico n.” 37892.1/2016

Tutle le variazioni catastali non riguardanti I'indentificativo catastale risultano antecedenti all’epoca del
pignoramento,

Qano0o

In seguito, si ripottano le planimetie relative alle unitd immobiliari riportate in calasto urbano

al momento attuale ¢ ciod:

part. n.°208 sub 2, n.° 208 sub 3, n.°208 sub 5

part. 1.° 552 sub2

ed inolire Pelaborato planimetrico riportante la suddivisione originaria dei sub derivanti dalla part.
n.°208

Al fine delPesatta individuazione del fabbricato contenente le unith immobiliari oggetto di pignoramento

¢ stata effettuata anche una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali. Si rileva al
riguardo Ia conformitd tra i dati castastali, le ortofoto ed { Tuoghi.
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Ortofoto Genzano di L. Foglio 5¢ part. 208
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Mappa catasto Foglio 50 part. n,°208
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Ortofoto Genzano di L. Foglto 40 part, 552
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Mappa cataste Foglio 40 part. n,°552
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Planimetrie nnitd immohiliari:
Rimessa al piano seminterrato censiie al foglio 50 part. n.°208 sub 2
5 ’
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Planimetrie unitd immobiliari:
Deposito al piano seminterrato censito al foglio 50 part. 1.°208 sub 3
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Planimetrie unith immobiliari:
Abitazione al piano primo censito al foglio 50 part. n.°208 sub 5

o G O ST A T
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Planimetrie unith immobiliari:
Deposito al piano terra censito al foglio 40 pact. 1.°552 sub 1
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Elaborato planimetrico originario con suddivisione dei sub della part. n.°208

[e1e1u Lalelo}
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Come espressamente richicsto nel quesito, di seguito si procede alla formazione dei lotti.

A tal punto, determinato il valore complessivo del compendio immobiliare pignorato ¢ stimato in

€uro__168.980.00 _ al lordo delle detvazioni, meglio spicgato uel relativo capitolo, & necessario
addivenire alla costituzione dei lotti al fine di consentire una agevole vendita dei beni.

Le caraiteristiche delle unith immobiliari che ci occupa (part, n.°208 sub2 C/2 -rimessa, 1.°208 sub 3
C/6 -deposito, n."208 sub 5 - abitazione e 552 sub 4 - deposito), la destinazione d'uso attusle,
disposizione dei vani, composizione e livelli, funzionalila originaria e collegamento delle unitd
immobiliari nonché Pubicazione &d indipendenza ci  consentono agevolmente di smembrare la
proprietd al fine di costituire pill lotti di pid esiguo valore. ln aliri termini, il frazionamento della
propriecth “per singole unitd immobiliad”, non pregiudica la Fanzionalitd, la fruibilita dei beni e
soprattutto la destinazione attuale dei luoghi e d'usoc.

Lo smembramento degli immobili in pid porzioni immobiliari, senza dubbio, permette una pie
agevole posizionabilitd sul mercato immobiliare locale.

Tale soluzione giova agli interessi della procedura ed indirettamente a quelli del debiiore.

Si ritiene pertanto, per le considerazioni esposte, di formare pill lotti autonomi e quindi di
conseguenza definire i loti come di seguito costimiti:

-Lotto n.°t composto da rimessa a) ed abitazione c)
-Lotto n.°2 composto da deposito b)
-Lotto n.°3 composto da deposito d)

Il tutto come espressamente segue:

» Lotto n.°1 det valore di  Curo  102.410,00 costitnito dal beune a) o)

diritti delF’intero (1000/1600) in capo a » comiugato in regime di separazione
legale dei beni dei seguenti immobili:

a}-Locale Auaforimessa della superficie catastale di mq. 30 e consistenza di mg. 25 posta al
piano seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°43, riportate in
N.CEU. ol foglio di mappa 50 part. 1.°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di
fhiro 42,61
Confinizvano scala, proprietd debitore, via Fani

c)- Abitazione di “tipo civile” composta di sette vani della superficie catastale di mg. 171 posta al
piano printo, situata nel Comune di Genzano di Lucania alla vie XXVI Maggio n.°116,
riporfate in N.CE.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub_3, con categoria A/2, clusse 2,
renditu di  €uro 506,13
Confini:vano scalg, via Fani
Il tutto ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutto.

32

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




¥ Lotto n.°2 del valore di  €uro _ 39.377.50 __costituito dal bene bh

diritti dell’inttero (1000/1000) in capo a * coniugato in regime di separazione
legale dei beni dei seguenti immobili:

b)- Locale Magazzino della superficie catastale di mgq. 144 e consistenza di mq. 127 posta al piano
seminterrato, situate nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°45, riportato in
N.C.E.U, al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, clussed, rendila di
hro 275,48
Confini:vano scala, propriete debitore, via Fani

> Lotto °3 del valore di €uro 15.010,00 costituito dal bene d):

divitti dell’intero (1000/1000) in capo a . © coniongato in regime di
separazione legale dei beni dei seguenti immobili:

d)- Locale Deposito della superficie catastale di mg. 45 composta di un vano posto al piano
terra, situato nel Comune di Genzano di Lucania al Vico Giacinto Albini n.°12, riporiato in
N.CEU. al foglio di mappa 40 parl. p.°552 sub 1, con categoria A/4, classe 8, rendita di
€ro 48,60
Confini:vicolo connnale,
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¢ QUESITO 1. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciaseun lotto e procedere
alla deserizione materiale di ciascun lotio,

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante I’esatia indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicaziene (citth, via, numero civico, piano, eventuale
numero 4’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 contennte nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di
trascrizione e dei critert oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 e.c.), degli accessori, degli eventuali
millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche ¢ In
destinazione delia zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Pesperto non procedera alla descrizione di beni
dotat di autonromo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nel’atto
di pignoramento e nella nota di traserizione (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non
censibili*). ’

Con riferimento al singolo bene, deyono essers indicate eventuali dotazioni eondomingali {es. posti auto
comuni; giardino; ecc.), Ia tipologia, ’altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netia,
il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie
commerciale medesima, Pesposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strofturali,
nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento ’attuale stato
di manutenzione e - per gli impianti - 1a loro rispondenza alia vigente normativa e, in caso contrario, i
costi necessari al loro adeguarnento.

In particolare, I’esperto deve verificare se 'immobhile sia dotato di attestato di prestazione energetica
(acquisentdolo se esistente) stimandone — in case di assenza i costi per Pacquisizione.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata Ia loro eventuale situazione di fondi interclusi (fJaddove
circongdati da fondi altrui e senza uscita snlla 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 qoali
I’accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieti
esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei huoghi in risposta al presente quesito, esperto deve sempre inserire
gid nel corpo della relazione (e non solamente tra pli allegati) un pumero sufficiente di fotografie.
- L’inserimento delle fotografie nel corpe della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione
della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserife 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, ’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 defla descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla
relazione medesima.

> Degcrizione_dei beni:
Lotto n." 1 composto da abitazione ¢) + rimessa a)

diritti dell’iutero (1000/1000) in capo a ’ coniugato In regime di separazione
Jegale dei beni dei seguenti immobili:
a)-Locale Autorimessa della superficie catastale di mg.30 e consistenza di mq. 25 posta al piano seminterrato
situato nel Comune di Genzano di Lucania alia via Fani n.°43, riportate in N.C.L.U. al
foglio di mappa 50 part. n°208 sub 2, con categoria C/6, classe S, rendita di €uro 42,61
Confini:vano scala, proprietd debitore, via Fani
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¢) -Abitazione di “tipo civile” composta di sette vani della superficie catastale di mq. 171 posta al piano
primo, situata nel Comune di Genzano di Lucania alla via XXVIMaggio n.°116, ripertata in N.C.E.L.
al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 35, con categoria A/2, classe 2, rendita di €uro 506,13
Confini:vano scala, viale XXIV Maggio
Tl wtto ivi compresi ognl diritto, pertinenza e frulto,

» Descrizione generale dello_stabile
Le due unith immobiliari oggetto del presente procedimento espropriativo iscritto al R.G.E. n.°72/19
sono inserite in un pid articolato complesso immobiliare del fipo a “schiera”, rappresentato da un
fabbricato residenziale realizzato, originariamente, alla fine degli anni ‘70 dai precedenti propretafi
dell’immobile, in abitato del Comune di Genzano i Lucania (Pz), al viale XXIV Maggio ¢
ricadente  sull’area edificabile distinta in catasto terreni al foglio mappa 50 part. n.°208.
L’iminobile & frapposto tra due arterie important, V.le XXIV Maggio verso monte (avteria principale
del Comune) ¢ via Pani verso valle ¢ si compone esattamente di n.® _tre livelli:

- piano seminterrato, piano terra e piano primo tealizzato nel sottotelto “abitabile”.
La costruzione originaria, composta dai primi due livelli fuori terra € stata realizzata in virth della
Concessione Edilizia n.°137/131 del 16/07/1977, la sopraclevazione del piano primo, invece & stata
realizzata, pill recentemente e, per effetto di Concessione Edilizia n.°56 del 27/05/1980.
1l piano seminterato che ci occupa per tutta la sua consistenza, distinto daile particelle n.°208 sub 2
e n.° 208 sub 3 & dotato di n.° due locali affiancati, rispettivamente, utilizzati il pit modesto ad uso
di “rimessa” ed il pit ampio ad uso di “deposito/magazzino”.
I due locali risultano accessibili direttamente da via Fani, dal lato valle del fabbricato; i due livelit
sovrastanti adibititi, invece, ad “abitazione” sono accessibili dal lato monte della costruzione ed
esattamente da viale XXIV Maggio.
L’intero cdificio & costituito da un'unica struttura portante realizzata in c.a. poggiata sulle sottostanii
fondazioni. La struttura & costituita da telai, pilastti ¢ wavi in c.a; i solai piani del fabbricato sono
realizzati in latero - cemento costituiti da travetti in c.a. e pignatic unitamente al solaio di co-peitura
a falde inclinate dotato di un sovrastante manto di tegole del tipo marsiglia.
Le tompaganture estere sono state realizzate con matloni forati del consistente spessore menire le

divisioni inferne con mattoni in laterizi dello spessore di cm. 3.

1 fabbricato & ubicato in una zona residenziale del comune di Genzano di Lucania, poco distante
da scuole pubbliche, piazza, attiviid commerciali ed altri immobili residenzialt.

Nel dettaglio, si compone di un “piano seminterrato” di proprietd del debitore, un “appartamento”
sito al piano terra di proprietd terzi ed un “appartamento” al piano primo “sottottetto™ di proprieta
pure esso del debitore.

La destinazione d'uso dei livelli & residenziale per twtti i livelli sovrastanti al piano seminterrato,
quest’ultimo piano, invece, ¢ utilizzato dal debitore medesimo paite a “rimessa” ¢ parte a “deposito”
per Pesercizio della propria attivitd di “impresa di_onoranze [funebre”.

1l fabbricato presenta in pianta un’ingombro dalla forma regolare.

La disposizione planimetrica, i distacchi, le quote di imposta e gli allincamenti e Paltezza massima
sono stati previsti in conformitd alle prescrizioni degli elaborati del piano di zona ed al progetto
approvato dal Comune.

L’accessibilith & garantita dagli spazi esterni comuni e dalla via pubblica atigua.

La tipologia degli appartamenti dalla forma regolare & standard in tutti livelli.
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L'accesso alle abitazioni avviene diretlamente dalla sirada antistante attraverso un pianerotio  di
accesso e dal vano scala in comune (rale abitazioni.

I'locali al piano scminterrato, invece, hanno accesso dall’area attigna al prospetto nord e retrostante
alto stabile, da via Fani,

Lo stao di conservazione e manutenzione del fabbriato & unitd immobiliari che ci occupa risulta
alquanto buona,

Documentizione fotografica:
Prospetto principale tabbricato (lato monte) viale XXIV Maggio,

36

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




Prospetto retrostante e laterale fabbricato (lato valle) via Fani
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s Descrizione della_rimessa
a)-Locnle Autorimessa della superficie catastale di ing. 30 e consistenza di mq. 25 posta al piano semin-
terrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla vie Fani n.°43, riportate in N.C.E.U. ol foglic
di mappa 50 part. n,°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di €uro 42,671
Confini:vano scala, proprieté debifore, via Funi
Traitasi di un modesto locale, utilizzato prevalenteruente a “rimessa” delia superficie netta di mg.
25 ubicato al piano semintercato, al civico n.°43 di via Fani del Comuue di Genznao di Lucania
(Pz), facente ovviamente parte dello stesso fabbiicato in cui sono inserite le unitd immobiliari pilt
tnnanzi descritte.  Dalla forma rettangolare, I'immobile si compone di wn unico vano con ingresso
dal prospetto posietiore del fabbricato ed esattamente da Via Fani. L’ingtesso al locale & consentito
dalla strada antistante.
Il locale & awtonomo 2d & confinante (verso sinistra guardando dalla strada), lateralmenie, ad un
ampio locale laterale, descritto piti in seguito ed al vano scala interno ailo stabile.
Rispetio allo spigolo esterno del fabbricato, partende da sinistra, il locale risulta il secondo, quello
dotato di porta di ingresso di pin ridotte dimensioni.
Le pareti ed il soffitto sono rivestiti d’intonaco, i pavimenti sono realizzati in piastrelle di gres
porcellanato. E’ dotato quindi di impianto elettrico con luei ed impianto idrico.
La porta d’ingresso & costituita da una serranda realizzata in lamiera zincata con aperiura elettrica.
L’altezza interna & di circa mt. 3,50, L’esposizione & orentata verso nord,
Lo stato di conservazione e manutenzione generale & alquanto buone,
L’esatta consistenza del vano ¢ la destinazione viene riportata nel quadro seguente:

Consistenza e calcolo delle superfici interne nette reali
Destinazione Superficie Coeffic. Suparticie Esposizione Condizioni

[ Locale rimessa mg. 2500 | 1,00 [ mq. 2500 | Nord | buona

Superficie calpestabile: mgq. 25,00
Superficie commerciale:mg. 25,00

Conformite urbenistica:
Secondo il vigente Piano Regolatore del Comune di Genzano di Lucania (Pz) , I'immobile ricade in

zona B {completamentio).

L'immobile risulta edificato unitamente ai primi due livelli del fabbricato alla fine degli anmi 70
con regolari aiti avlorizzativi. In particolare per effetto di Concessione Edilizia n.°137/131 del
16/07/1977 e C.E. n.°56/80 rilasciata dal Comune di Genzano di Lucania (Pz).

Conformiti catastale: Dalle verifiche effetiuate presso I'U.T.E. di Potenza, I'unitd immobilare risulta
regolarmente censita in catasto urbano in data anteriore al 26/1/1988

Possesso  attuale:1l bene risulta essere in possesso del debitore ed essere nel suo possesse mateiiale e
leagle,

I dati catastali attuali sono quelli riportati nella visura catastale attuale.
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Documentazione fotograficn relativa alla rimessa: vista interni
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Planimetria unith inmobiliare part. n.° 208 sub 2
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o Descrizione dell’nbitazione
¢) - Abitazione di “tipo civile” composta di setfe vani delle superficie cotastale di mq. I71 posta al

piane primo, situata nel Comune di Genzano di Lucania alla vie XXVI Maggilo n.°118,

riporiata in NC.EU. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 5, con categoria A/2, classe 2,

rendita di  €nro 506,13

Confinizvano scela, viale XXIV Moggio

I tutio ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frufio,
L’unitd immobiliare di cui alla presente descrizione consiste in un appartamento ad uso residenziale
di circa 140,00 mg. netli oltre a n.°due balconi collegati per una superficie di circa mq. 43,00,
gscluso i1 vano scala comune ad aliar abitazione dislocala al piano terra dello stabile.

A

1l ttto & situato al primo_piang o cosidetio “sottotetto” del fabbricato gid indicato, realizzato

quest’ultimo-livello alla meld degli anni 80.

Sitnato al Viale XXVI Maggio n.°[16 del comune Ji Genzano di Lucania, ’accesso all’interno &

consentito attraverso  Ta rampa della scala condominiale che collega i vari livelli al corridoio

d’ingresso del piano terra,

L’ingresso si collega ad una modesta area anlistante condominiale ed & dotato di un portone in

legno. 1F fabbricato sia esternamente e sia inlermamente denota un buono stato di conservazione e

manutenzione, Curata & anche la zona condominiale interna con pavimenti e scale realizzate in

lastre di manmo. Tutti i prospetti esterni dell’immobile sono rivestiti con intonaco rustico,

L’abitazione che ci occupa si sviluppa su un unico livello e si compone di n.°sefte locali di varia

ampiezza; soggiomno, cucing, n.° ke camere daletto, bagno ¢ ripostiglio.

Tutti ilocali si articolano intormo ad un corridoio centrale.

Completano la consistenza, come gid detto, i due balconi, rispettivamente, di circa mgq. 30,00 quello

disposto lungo il prospetto principale dell’immobile e di circa mq. [4,00 quello disposio lungo il

prospetto retrostante. Esattamente, quello pilt grande & annesso al soggiorno & consente 1'affaccio su

via XXIV Maggio, guello pit piccolo & annesso alle camera da letio & consente |’affaccio sul

prospetto posteriore del fabbricato.

La disposizione dei vani risulta organica e funzionale, i focali si sviluppano lateralmente al

disimpegno; gli ambienti risultano fuminosi ed areati.

L'altezza interna dei vani segue 'andamento del piano di copertura in c.a ed in paricolare risulta

essere di mt. 2,22 misurala nella parete pitt bassa ¢ mi, 2,84 misurata suila parete pin alta.

L’abitazione, internamente, si presenta in buono stato di conservazione e manutenzione con fimifure

di buona qualith e gusto estetico.

I vani sono ben articolati tra loro: la zona giorno si compone di un ampio salone situato alla destra

dell’ingresso ¢ della cucina. La zona & separata dal corridoio da una pareie a vetrata a vista.

La zona notte, invece, si articofa tta sulf’ala sinista del pianc ed intorno al disimpegno  centrale,

11 pavimento in tutt i locali & realizzato con piastrelle di ceramica, parimenti ai rivestimenti dei

bagni e della cucina. I bagni sono dotati di sanitari in porcellana di colore bianco e sono forniti di

vaso, bidet, lavabo e piatto doccia con annessa cabina quello pidt grande.

Curata & la rubinetteria ¢ gli accessori.

Gli infissi esterni sono in alluminio e le tapparelle avvolgibili in PvC di colore chiaro, dotati anche

di doppio infisso.

Le porte interne sono realizzate con pannelli di legno di noce, di buona qualith e fattura.

Il portone d’ingresso & realizzato in pannello di legno rinforzato con idonea serramra.

L’abitazione & fornita di impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a gas, radiatori in ghisa,

impianlo eletirico, idrico, telefonico e per la ricezione detla televisione.

Le pareti sono tutte tinteggiate. L’altezza netta dei locali, come detto segue quello delle falde della
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copertura. T balconi e le finestre consentono una ottima luminosith a tutta I abitazione.
Rispefio al progetio approvate dal Comune la disposizone dei vani risolta conforne.
L’esposizione dell’abitazione volge asud, est ed ovest ove sono presenti anche gli affacei.
L’abitazione & servita di parcheggio pubblico nelle immediate vicinanze. Risulta ubicata in zona resi-
denziale a poca distanza anche dal ceniro storico ed attivith commerciali,
Buono risulta il contesto residenziale in cui & inserita,
L’abilazione & occupata dai genitori del debitore; ‘ato a
e dla nata a C :ania il

L'esatta consistenza dei locali viene riportata nel quadre c¢he segue:

Conslstenza e calcolo_delle_superficl Interne nstte

Destinazione Superlicie Caefflc. Superficle Esposizicne Condizioni
Calpestabile Commersiale
Corridoio mq. 16,70 1,00 mg. 16,70 Cenlrale Buono
Sogglorng mg. 40,00 1,00 mg._ 40,00 Sud Buono
Cucina mao. 24,50 1,00 mg. 24,50 Sud Bueno
Riposliglio ¥ ma. 2,60 1,00 mg. 2,60 Nard
Ripasliglio mq. 4,00 1,00 mg. 4,00 Ovesl Buono
We mg. 8,20 1,00 mq. 8,20 Esl Buono
Letta 1 myg 9,80 . 1,00 mg. 9,80 Nord Buono
Letto 2 mq. 9,40 1,00 mg. 9,40 Nord Buona
Letto 3 mg. 18,50 1,00 mg. 1850 Nord Buono
Somunanc _mg. 133,00 mq. 133,00
Balcone 1 mg. 2880 0,25 mqg. 7,20 Sud Buono
Balcone 2 mg. 15,00 0,25 mg._ 3,80 Nord Bucno
Sommano mg. 44,00 mg. 11,00
Sommanoe mg 177,00 mq. 144,00

Superficic calpestabile: mq. 177,00
Superficie commerciale: ing. 144,00

Conformiti urbanistica:

Secondo il vigente Piano Regolatore del Comune di Genzano di Lucania (Pz), I'immobile ricade in
zona B (completamento). ‘

L'immobile rsulta edificato alla fine degli anni *70ed ‘80 con regolari atti autorizativi per effetto
di Concessione Edilizia n.°137/13} del 16/07/1977 ¢ CE. 2.°56/80 rilasciata dal Comune di
Genzano di Lucania (Pz).

Conformita catastale: Dalle verifiche effetwate presso 'U.T.E. di Potenza, I'unitd immobiliare risuita
regolarmente censita in catasto urbano in data 26/1/1988

Possesso attuale:1l bene risulla essere in possesso del debitore ma occupato dai genitori ¢

I dati catastali attuali sono quelli ripoviati nelle visura catastale attnale.
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Documentazione fotografica relativa all’appartamento: vista interni
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Planimetria unitd immeobiliare part. n.° 208 sub 5

00000

Il bene pignorato mon risulta munito' di certificazione energetica poiché di remota epoca di
edificazione. Detta certificazione ai sensi del D.L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 & infaiti
indispensabile in caso di nuova costruzione di un immobile; a lavori ultimati un tecmico dovra
redigere 'APE ex ACE che verrd poi allegato alla pratica per la richiesta di agibilita dell’edificio.
L’Ape originariamente obbligatoria per le sole abitazioni in caso di affito o vendita oggi ¢
necessaria per gli affiti ¢ le vendite di immobili, pertanto t costi per la redazione di una evenivale
certificazione sono quantificati in circa €uro 500,00.
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> Descrivione del heni:
Lotto 0.” 2 composto dal depito (grande) bene b)

diritti dell’intero (1000/1000) in capo a . coniugato in regime di separazioie
legale dei beni dei seguenti immaobili:

b)- Locale Magazzino/deposito della superficie cotastale di mq. 144 e consistenza di mq. 127 posta al piano

seminterralo, sitvato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°45, riportafo in

N.CEU. af foglie di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, classe 4, rendita di

€uro 275,48

Confinizvano scala, proprieti; debitore, vie Foni

» Descriziong del deposito
Il bene che si descrive trattasi di un ampio locale utilizzato a deposito/magazzino.
Delia superficie nelta di circa mq. 127 & dislocato interamente al piano seminterrato, al civico n.°45
di via Fani del Comune di Genzano.
Il locale, guardando dalla strada antistante, & confinante nonchd posto alla sinistra della “rimessa®
gid descritta al punto a) ed inserito nel medesimo fabbricato.
Presenta in pianta una forma ad “L” rovesciata con la porzione piti ampliata (allacgata) ubicata nella
zona pit arretrata. L’ingresso al locale 2 consentito da un ampio vatco dotato di serranda, con ante
in lamiera zincata, dalla antistante via pubblica.
L'immobile & wiilizzato dal debitore a deposito/magazzino sia degli automezzi e sia della merce da
lui wtilizzata per I'esercizio della sua particolare auivitda lavorativa di “impresa di onoranze funebri”.
Le verifiche effettuate in situ hanno rilevato che, il locale & utilizzato come deposito di sosta dei
veicoli da costui utilizzati per il trasporto dei “feretri” dalla camera ardente al Iuoge delle
cerimonie religiose ossid  dal  “carro funebre” ¢ “carro porta — fiori” (antoveicoli questi ultimi
all’interno del locale rinvenuti) e sia come deposito di aumerosisimi “cofani funehri” (ossia le
cosidetie “casse funebri”) di vario materiale, prezzo, tendenza, colore e modello.
In pianta il locale si compone di un unice vano ma, effettivamente in situ, una zona dello stesso
immobile, pi atretrala ¢ pid riservata, della superficie di circa mg. 37,00, & stata separata daila
zona pill consistente, per mezzo di una parete realizzata in cartongesso ricavando cosi un vano
all'interno contenente il deposito dei “cofani funebri”. Il locale & quindi utilizzato come avea i
deposito dei suddetti beni mobili.
L'ingresso a defta zona & consentito attraverso una ampia porta in legno a scomparsa.
Il loacle in generale risulta wlimato; presenta pareti intonacate, il pavimento risulta in piastrelle di
cemento. B’ dotato di impianto elettrico ed idrico. 1.’ altezza interna & di circa mt. 3,30,
Nei pressi dell’ingresso in un angolo & stato ricavato un modestissomo locale we dotato di vaso
igienico ¢ lavabo. Lo stato di conservazione e manutenzione generale & buono.
L’esatta consistenza del vano e la destinazione viene tiportata nel quadro seguente:

Consistenza e calcolo delle superfici interne nette reali
Destinazione Superficie Coeffic. Superficie Esposizione Condizioni
[Locale deposito/mag. _mq. 127,00 | 1,00 | mq. 12700 |Sud | buona |
Superficie calpestabile: mgq. 127,00
Superficie commerciale:mg. 127,00

Conformitd urbanistica:
Secondo il vigente Piano Regolatore del Comune di Genzane di Lucania (Pz) , I'immobile iicade in

zona B (completamento),
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1. immobile risulta edificato per quanto attiene i primi due livelli alla fine degli anni *70 e *80 con
regolari atti autorizzativi, In particolave per effetto di Concessione Edilizia n.°137/131 del 16/07/1977
e C.E. n.956/80 rilasciata dal Comune di Genzano di Lucania (Pz).

Conformity catastale: Dalle verifiche effettuate presso 'U.T.E. di Potenza, I'unitd immobiliare risulta
regolarmente censita in catasto wbano in data 26/1/1988

Possesso  atfuale:1l bene risulta essere in possesso del debitore ed essere niel suo possesso materiale
e leagle,

I dati catastali aftuali sono quelll rviportati nella visura catastale attuale.

vista interni

e

Doenmentazione fotogra

fica relativa al deposito:
e ki
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Planimetria unitk immebiliare part. n,° 208 sub 3

N
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> Descrizione ¢det heni:

Lotte . 3 composto dali’abitazione bene d)

diritti dell’intero (1000/1000} in capo a coniugato in regime di
separazione legale dei beni  dei seguenti immobili:

d)- Locale Deposite della superficie cafastale di mgq. 45 composta di un vano posto al piano
terra, situato nel Comnne di Genzano di Lucania al Vico Giacinto Albini n.°12, rportato in
N.C.EU. al foglio di mappa 40 part. n.°552 sub I, con categoria A/, classe 8, rendita di
€ero 48,60
Confinivicolo comunale,
Trattasi di wn modesto ed unico locale utilizzato a “deposito” di vario materiale da parte del
debitore, della superficie netta di circa mgq. 45 dislocato al piano terra, al civico n.°12 di via
Giacinto Albini del Comune di Genznao di Lucania (Pz),
L'immobile & compreso in un fabbricato piti ampio, di remota epoca di edificazione, composto di
tre livelli fuori terra, confinante con altre costruziond e situato in pieno centro storico e distante
dagli immobili in precedenza descriti.
La struttura portante & realizzata in muoratura dal coasistente spessore.
I solai di piano sono realizzati in laterizio e c.a.; esternamente le pareti sono rivestite di intonaco
rustico.
II fabbricato & attigno ad alue costruzioni di vecchia epoca di realizzo per due lati ed & lambito
tungo il prospetto principale da un piazzale comunale adibito a parcheggio.
Agevole risulta "accessibilita del bene per mezzo cli una ampia porta realizzata in lamiera in fero.
Rispeito allo spigolo marginale del fabbricato, it locale che ci occupa risulta essere un po' pili
addentrato ed infatti in situ risulta essere il secondo a partire dalla parete dell’immobile.
Si compone di un unico vano dislocato su unico livello.
La forma in pianta & regolare, I’altezza interna & di circa mt. 3,00.
In generale risulta soddisfacente lo stato i conservazione, Le pareti inteme risultano intonacale con
rivestimento civile. 1 pavimenti sono realizzati in piastrelle di vario materiale ¢ fattura remota.
L'esposizione & orientata verso sud. La luminositd ¢ garantita anche per mezzo di una finestra
con affaccio sulla via pubblica dotata di infisso in legno e scuretto.
Lo stato di conservazione ¢ manutenzione generale, come detto & soddisfacente se pur & evidente
qualche zona di ammolaramento dell’intonaco soprattutte limitata al soffitte.
In un angolo del locale persiste un piceolo we dotato di vaso igienico e lavabo; pertanto I'immobile
2 dotato di impianto e¢lettrico ed idrico.
L’esatta consisienza del vano e la destinazione viene riportata nel quadro seguente:

Consistenza e calcole delle superfici interne nette reali
Destinazione Superficie Coeftic. Superficie Espesizione Condizioni
{ Locale deposito mg. 45,00 | 100 | mq 4500 ] Sud ] buona }
Superficie calpestabile: mq. 45,00
Superficie commerciale:mq. 45,00

Conformita urbanistica:
Secondo il vigente Piano Regolaiore del Comune di Genzano di Lucania (Pz), I'immobile ticade in

ZONA Centio slorico.
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L immobile risulta edificatny, come artestato dal Comune in epoca anieriore all’anno 1967,
Conformita catastale: Dalle verifiche effettuate presso 'U.T.E. di Potenza, 'uniid immobiliare risulta
regolarmente censita in catasto urbano in data anteriore al 30/6/1987.

Possesso  attuale:T! bene risulta essere in possesso del debitore ed essere nel suo possesso materiale e
leagle.

! dati catastali attuali sono quelli riportati nella visura catastafe aftuale.
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Planimetrie unith immobiliari:
Deposito piano terra censito al foglio 40 part. n.°552 sub 1
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- QUESITO n, 3: procedere gita identilicarione catastale del beme pipnorato.
L’esperto deve procedere allidentificazione catasiale dei beni pignorati per cinscan lotto.
Al riguardo, 'esperto:
- deve acquisire estratto catastale anche storico per cinscun bene aggiornato all’attualitd, nouché Ia
planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla
relazione o precisando eventualmente 1’assenza delia stessa agli atti del Catasto),
In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla teascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovrd produrre Pestratto catastale storice
anche per il periodo precedente la meccanizzazione;
- deve ricostritire la storin catastale del beme, indicando le variuzioni intervenute nel fempo e
precisando — nel caso di immobili riportati in C.F, - Ia p.la del terreno identificato al C.T. sul quale il
fabbricato sia stato edificato,
A questo proposito, & sempre necessario che Pesperto 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 Pesatta rispondenza formale dej dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le
eventualt difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);
- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comume
censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o
disposte di ufficio e che siano intervenufe in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati
riportati correttamente nel pignoramento, preeisando:
se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio,
scorporo o fraziomamento di un vano o di una pertinenza dell’unitd immobiliare che Yengono
accorpati ad un’altra; fusione di pin subalterni), nel qual caso esperto informera il G.E. per le
determinazioni sul prosieguno;
se a lali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile {ad
esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, ’esperto deve precisare altresi le eventnali difformitd tra 1a situazione
reale dei luoghi e Ia situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al rignardo, Pesperto:

- in primo luoge, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei haoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo Iunogo, 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 cidotto 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 difformits,

Con il pignoramento trascritto in data 07/10/2019 regp. nn.°16287/13422  in favore di
T e . 80no_stati soltoposti a gravame I

e §_dirigti dell’intero (1090/1000) in capo 3 ‘ JLonlupato in regime
di sepavazione lerale dei beni  dei seguenti immobilt:
a)-Locale autorimessa della superficie catastale di mq. 30 e consistenza &i mq. 25 posta al
piano seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n,°43, riportato in
N.C.EU. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di
hiro 42,61
Confini:vano scala, propriefd debitore, vio Fani

b)- Locale Magazzino della superficie catastale di my. 144 e consistenza di mq. 127 posta al piano
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seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania allz via Fani n.°45, riportato in
N.C.EU. al foglio di mappa 50 part, n.°208 sub 3, con categoria C/2, classe d, rendita di
€uro 275,48

Confini:vano scala, proprietq debitore, via Fani

¢c) - Abitazione di “tipo civile” composta di setie vani della superficie cafastale di mg. 171 posta al
piano primo, situata nel Comune di Genzano di Lucania alla via XXVI Maggio n.°116,
riportata in N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 5, con categoria A/2, classe 2,
rendifa di  €uro 506,13
Confini:vano scala, viale XXIV Muggio

d)~ Locale Deposito della superficie catastale di mq. 45 composta di un vano posto al piono
terra, situato nel Comune di Genzano di Lucania al Vico Giacinto Albini n.°12, riportato in
N.C.EU. al foglio di mappa 40 part. n.°552 sub 1, con categoria A/4, classe 8, rendita di
furo 48,60
Confini:vicolo comunale,

I utto ivi compresi ogni diritto, pertinenza e fruito.

1 diritti reali indicati nell'atto di pignoramento corrispondono, correttamente, a quelli in
titolaritd dell’ esecutato in forza dell’atte d’acquisto trascritto in suo favore e cioé:

¥ Are di compravendita per Notar Eitore Lonigro del 24/11/1989  rep. 1.°88 registraio il
30¢1i/198Y9 wascritto presso Ta CC.RRIL di Porenza il 30/11/1989 al n.°12619/14719
per quanto attiene le unita immobiliari censite al N.C.E.U. al
¥ foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 2 categoria C/6,
» foglio di mappa 50 part, n.°208 sub 3 categoria C/2,
» foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3 categoria A/2,

¥ Atfo  di compravendita per Notar  Francesco  Zotta  del O%01/2013  rep. n."13883
registrato 1 30/0172013  wrascritto presso la CCRRIL di Potenza il 307172003 at
n.1212/2419

e, con riferimento al locale sito al vico Giacinto Albino censito al N.CE.U. at

¥ foglio di mappa 40 part. n.°552 sub 1 categoria A/,

I dati catastali dei beni riportati nell’aito di pignoramento ciiato inolire corrispondono a gueili
tiporiati nel catasto urbano attuale eppure nel pignoramento quindi sussiste conformith di dati
catastali.

I diritti reali pignorati riguardano il divitto di piena proprieth e per Pintero (1/1)

DOOCOT0

Di seguito si riporta la storia catastale delle particelle unitd immobiliani oggeto di vendita:
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s  Storia catastale;

» Part, n.°208
L’area sulla quale ricade I'imunobile (fabbricato residenziale) in cui sono site le uniti immobiliari di
cui ¢i occupiamo, individuate dalle part. n.°208 sub 2, n.°208 sub 3, n.°208 sub 5, tutte in ditta

y nato a2 Genzano di Lucania il lerivano dalla originaria part. n.°208 di are

02.26 del mappale 50 del Comune di Genzano di Lucania del catasto ferrent, regisirata Ente urbano
con tipo mappale del 5/10/1994 in atti dal 7/10/1994 T.M. 6184/87 n.°192.1/1994
A sua volta, la citata particella n.°208 BEwte urbano, deriva dalla part. n.°208 di are 04.08 del
catasto rerveni, seminativo 2 classe, con R.D. lire 4284 e RA, lne2652 n.°208 in ditta 1 i

¥ nato a Genzano di Lucania il e . nata a Genzano di
Lucania il per i duitti di % ciascuno, scaturita dal frazionamemto del [7/11/1975 in att
dal 13/10/1987 n.° 124176 della originaria particella madre n.°65 dl ettart 4.00.60 seminativo 2
classe, partita n.” 9743, ripottata in catasto terreni in  ditta '~ nato a Genzano di
Lucania il 6 per i diritti delPintero all’impianto meccanografico det 14 2/1976.
II' frazionamento della part. n.°65 ha originato le paiticelle dertvate 1.° 204, 205,206, 207, 208,

Le particelle oggetto di pignoramento ricadenti nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°
43 ed artualmenle registrate in catasto urbano in ditta per i diritti dell’intero della
proprieta al:

- foglio mappa 50 part. n.°208 snb2 cat. C/6 P.S1 classe 5, consistenza 25 mq. superficie catastale mg.
30 rendita €uro 42,61 derivano dalla costituzione con tipo mappale del 5/10/1994 in atti dal
7/10/1994 T.M. 6184/87 n.°192.1/1994.

[n data 26/01/1998 in atti dal 11/371993 n.° 16.1/1998 & stato registrato il classamento.

In data O1/01/1992 & stara registrata la variazione del quadro tariffario.

In data 01/01/1994 & stata registrata la varaizione del quadro tariffario.

In data 12/12/2013 pratica n.°pz01985(5 in atti dal 12/12/2013 & stata registrata per piano
incoerente n.° 40907.1/2013,

In data 09/11/2015 & stata registrata I'inserimento in visura dei dati di superficie.

- foglio mappa 50 part. n.°208 sub3 cat. C/6 P.SI classe 4, consistenza 127 mq. superficie catastale
niq. 144 rendita €uro 275,48 derivano dalla costituzione con tipo mappale del 5/10/1994 in atti dal
7/10/1994 T.M. 6184/87 n.°192,1/1994.

In data 26/01/1998 in aiti dal 11/3/1993 n.° 16,1/1998 & state registrato il classamento.

In data 01/01/1992 & stata registrata la variazione del guadro (ariffario.

In data 01/01/71994 & stata registrata la varaizione del quadro tariffario.

In data 12/12/2013 pratica n°pz0198516 in awi dal 12/12/2013 & stata registrate per piano
incoerente n.” 40909, 1/2013.

In data 09/11/2015 & stata regisirata Pinserimento in visura dei dati di superficie.

- foglio mappa 50 part. n.°208 sub5 cat. A/2 P.I. classe 2, consistenza 7 vani, superficie catastale niq.
171 rendita €uro 506,13 derivano dalla costituzione con tipe mappale del 5/10/1994 in atdi dal
7/10/1994 T.M. 6184/87 n.°192,1/1994,

In data 26/01/1998 in atti dal 11/3/1993 n.° 16.1/1998 & stato registrato il classamento.

In data 01/01/1992 & stata registrata la variazione del quadro tariffario.

In data 01/01/1994 & stata registraia la varaizione del quadro tariffario.
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In data 7/i2/2013 pratica n.°pz0166079 in atti dal 07/12/2014 & stata registrata la variazione
toponomastica derivante da aggiomamento n.°58587.1/2014.
In data 09/11/2015 & stata registrata Uinserimento in visura dei dati di superficie.

» Part. n.°552
L’area sulla quale ricade I'immobile (fabbricato residenziale) in cui & sita 1" unith immobitiare di
cul ¢i occupiamo, individuata dalla part, n.°552sub1 in ditta nato a Genzano di
Lucania il \ deriva dalla originaria part. n,°552 @i are 00.7¥ aer weppale 40 del Comune
di Genzano di Lucania del catasto terreni, registrata Ente urbano con lipo mappale inepoca anleriore
al 18/12/1976.
La cilata particella n,°552 Eute urbano ha dato origine alla part, 0.°552 sub 1 del catasto urbano
con categoria A/4 classe 8 consistenza 1 vano P.T. superficie catastale mq. 45 rendita di €uro 48,60 in
ditta peridiritti dell’intero,
In data 0£/01/1992 & stato registrata la varaizione del quadro taviffario,
In data OL/Q1/1994 & stata registrata la variazione del quadro tariffavio.
In data 15/10/201]1 pratica n.° pz 0380771 in aiti dal 15/10/201) & stata registrata la variazione di
toponomastica.
In data 09/11/2015 & stata tegistrata I’inserimento in viswa dei dati di superficie.
In data 03/10/2016 pratica n.° pz 0107509 in atti dal 3/10/2016 & stata registrata |’aggiornamento
planimetrico n.° 37892.1/2016

Tutte le variazioni catastali non riguaradni Pindentificativo catastale risultano antecedenti all’epoca
del pignoramento.

[elolsluTele]

In seguito, si riportano le planimetrie relative alle unitd immobiliari riportate in catasto vrbano
al momento atluale e ciog:
e part. n.°208 sub 2, n.°208 sub 3, n.°208 sub 5
e part. n.° 552 sub2
ed inoltre 1'elaborato planimetrico riportante la suddivisione originaria dei sub derivanti dalla part.
n.°208

Al fine dellesatta individuazione del fabbricato contenente le unitd immobiliari oggetto di pignoramento
& stata effettuara anche una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali. Si rileva al
riguardo la conformitd tra i dati castastali, Je ortofoto ed i luoghi.

Dalla verifica degli atti possimo accertare che al womento i dati catastali attvali identificano
correttamente i dati dei beni riportati nel pignoramento trascrifto presso la CC.RRII di Potenza in
data O7/10/2019 ol Rep. n.°10287/13422 a favore della -t Em T

( + ma anche nei relatvi atti di provenienza,

Tutte le variazioni catastali sé intervenute sono antecedenti a tale epoca.

Occorre precisare che le planimetrie relativa agli immobili che ci occupano sono quelle reperite in
catasto urbano tegolarmente registrate e dichiarate in atti.
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Lo stato attuale degli immobili oggi risulia, rispetio a queste ultime conforme per quanto attiene
|"abitazione” sita al piano primo e la pid modesta_“rimessa”, beni censiti rispettivamente al foglio
mappa 50 part. n.°208 sub2 e sub 5.

Per quanto attiene la altre due residue unitd wnid immobiliari, dobbiamo riferire, che, per queste
ultime sussiste una lievissima difformitah per effetto di lalune modiche interne realizzate pili
recentemente, in conseguenza a lavori inlerni edilizi.

Le modifiche realizzate, rispetto allo stato originario degli immobili rappresentati in ati del catasto
sono relative, per guanto attiene il locale deposito individuato dalla part. n.°208 sub3 (quello pid
grande), alta realizzazione della parete di divisione interna realizzata in cartongesso. Detta parete
suddivide il locale originario pitt ampio dal pill modesto vano, realizzato nella zona pid arretrata
(ove sono depositi i cofani funebri) ed al realizzo delle due paretine, tra Paltro di dimensioni
incongistenti, in elevazione, al fine del realizzo del piccolo we realtizzato nef pressi dell’ingresso,
Le variazioni rispefto agli atd catastali sono relative anche &l piccolo we realizzato nel locale
deposito, distinto al foglio mappa 40 part. n.°552 sub! ubicato alla via G. Albini.

Dalla verifica dei luoghi e raffronto con gli ati catastali e di progetto reperiti & emerso che,
effettivamente, talune difformitd (ra la situazione reale dei luoghi ¢ le situazioni riportate nelle planimetrie
catastali corrispondenti all’epoca di realizzo sussistono, queste ultime realizzate, come detio, per
una migliore wtilizzability dei vani,

Come meglio si evidenzia nelle rappresentazioni grafiche seguenti, le variazioni accertate trattasi di
modifiche interne che non hanno modificato la sagoma originaria degli immobili ed i volumi dei
suddetti.

Per la regolarizzazione catastale si dovranno predisporre per mezzo di lecnico abilitato oppure ad
opera del C.T.U. le relative pratiche Docfa e presentazione degli atii per {"approvazione presso
"Agenzia del Territorio. Ovviamente Nulla inficia alla teasferibilith dei beni poiché dotati di
identificazione catastale registrata al catasto urbano.

It costo per I'eliminazione delle riscontrate difformita ai fini catastali ammonta a circa €uro
1.500,00 determinate per spese catastali di variazione e tecnico redattore per ogni singola uniti
immaobiliare,

In breve, ammonta ad €uro 1.500,00 la spesa per vaviazione catastale del locale deposito di cui alla
part. 0.° 208 sub 3,

Per quanto attiene il locale deposito di cui alla part. n.° 551 sub I, sitoin via G. Albini rileviamo
che le difformith, in quanto a regolarizzazione non sono considerate ai fini del presente lavoro
poiché si consiglia all’aggiudicatario del bene la demolizione delle paretine legato ai costi elevati
di regolarizzazione catastale ¢ di regolarizzazione urbanistica.

Di seguito le planimetrie relative allo stato attwale con le indicazioni delle difformitd accestate
rispetto agli atti del catasto.

60

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




Locale di cui alla part. n.°208 sub 3
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Locale di cui alla part, n.°551 sub 1

In seguito si riportano
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Ortofoto Genzano di L, Foglio 50 part. 208
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Mappa catasto Foglio 50 part. n,°208
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Ortofoto Genzano di L. Foglio 40 part. §52
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Mappa catasto Foglio 40 part. n.°552
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Planimetrie unith immobiliari:
Rinessa piano seminterrato censito al foglio 50 part. n.°208 sub 2
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Planimetrie unitd immobiliaxi:
Deposito  piano seminterrato censito al foglio 50 part. n.°208 sub 3
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Planimetirie uniti immobiliari:
Abitazione piano primo censito al foglio 50 part. n.°208 sub 5

e P e i s

I

69

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




Planimetrie unitd immobiliari:
Deposito piano terra censito al foglio 40 part, n.°552 suht

T A R e i T S R
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- QUESITO n, 4: progedere alla predisposizione di schema sintetico-deserittive del lotto,
L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotte individuato e descritto in
risposta ai precedenti quesiti - il prospetto sintetico:

Il {utto come espressarente segoe:

» Lotto n.°1 del valore di tuwo_102.410.00  costitwite dal bene a) ¢):

diritti dell’intero (1000/1060) in capo a ‘ coniugato in regime di separazione
legale dei beni  dei seguenti immmobili:

a}-Locale Autorimessa della superficie catustale di mq. 30 e consistenza di mq. 25 posta ol
piano seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani 1.°43, riportato in
N.CEU. al foghio di mappa 50 part. 1.°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di
fitro 42,61
Confini:vano scala, proprietd debitore, via Fani

¢)- Abitazione i “tipo civile” composta di sette vani delln superficie catastale di mq. 171 posta af
piano primo, situata nel Comune di Gengano di Lucania alle vie XXVI Maggio n.°116,
riportata in N.C_E.U. al foglio di mappa 50 part_n.°208 sub 5. con cutegoria A/2, clusse 2,
rendita di  €wro 506,13
Confini:vano scala, via Fani
Il wutto ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutto.

1l descritto stato dei luoghi corrisponde fedelmente alla consistenza in sitn delle unitd immobiliari,
rispettivamente della supetficic complessiva calpestabile di circa mq. 25 per quanto attiene alla
“rimessa” e di circa mq. 170 per quanto attiene all’abitazione (ivi compresi 1 balconi).

La superficie catastale corrisponde a quella riportata in atti del carasto attuale censita al N.C.E.U.
Le unifd immobiliari, unitamente all’intero stabile in cui esse sono inserite sono stat edificati con
regolari atti autorizzativi,

Il fabbricate risuita edificato alla fine degli anni *70 ed ‘80 per effetto di Concessione Edilizia
n2137/131 det 16/07/1977, C.E. n.°56/80 ¢ C.E. n.°148/87 del 16/11/87 rilasciata dal Comune di
Genzano di Lucania (Pz),

Secondo 1l vigente Piano Regolatore del Comone di Genzano di Lucania (Pz), 1'imunobile cade in
zona di completamento.

Lo stalo dei luoghi ¢ conforme agli atti di progetto in allegato alle Concessioni Edilizie approvate
dal Comune di Genzano di Lucania (Pz).

PREZZO BASE:.........c........ €uro_102.410,00
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¥ Letto n,°2 del valore di €wo 3937750 cosﬁtuim dat bene b):

diritti dell’intero (1000/1000) in capo a coniugate in regime di separazione
legale del beni dei seguenti inumobili;

b)— Locale Magazzing della superficie catastale di mq. 144 e consistenza di myg. 127 posta al piane
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alln via Fari n.°45, riportafo in
N.CEU. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, classe 4, rendita di

iro 275,48
Confini:vano scala, propricta debitore, via Fani

Il deseritto stato dei luoghi corrisponde fedelmente alla consistenza in situ dell’ wnitd immobiliare,

rispettivamente della superficie complessiva calpestabile di circa mq.127,;

la superficie catastale corrisponde a quella riportata in atli del catasto artuale censita al N.C.E.U,

L’ unitd immobiliare unitamente all’intero stabile in cuei essa & inserita & stata edificata alla fine
degli anni 70 ed 80 con regolari atti autorizzarivi. In particolare, il fabbricato risulta edificato alia
fine degli anni *70 ed ‘80 per effetto di Concessione Bdilizia n.°137/131 del 16/07/1977, CE.
n.°56/80 e CE. n."148/87 del 16/11/87 rilasciata dal Comune di Genzano di Lucania (Pz),

Secondo il vigente Piano Regolatore del Comune di Genzano di Lucania (Pz), Pimmobile ricade in
zona di completamento,

Lo stato dei luoghi & conforme agli atii di progetto in allegato alle Concessioni Edilizie approvate
dal Comnpne di Genzano di Lucania (Pz).

PREZZO BASE:.................. g€uro 39.377 .50

Lo Judeleleln]

» Lotto n.°3 del valore di £uro 15.010.00 costituito dal bene 4):

diritti dell’intero (1000/1000) in capo a coniugato in regime di
separazione legale dei beni dei seguenti immobili:

d)— Locale Deposito della superficie catastale di mq. 45 composto di un vano posto af piano
terra, situato nel Comune di Genzano di Lucania al Vico Giacinte Albini n.°12, riportato in
N.CE.U. al fogho di mappa 40 part. n.°552 sub 1, con categoria A/, classe 8, rendita di
Euro 48,00
Confinivicolo comunale, |

Il descrito stato dei lwoghi corrisponde fedelmente alla consisienza in situ dell’ unit) invmobiliare,
delta superficie complessiva calpestabile di circa mq. 45; la superficie catastale corrisponde a quella
riportaia in atti del catasto aruale censita al N.CE.U.

L’ unitd immobiliare unitamente all'intero stabile in cui essa ¢&inserita sono  stali edificati in epoca
anteriore dell’anno 1967 come attesato dal Comume di Genzano di Lucania con nota del 6/09/2022 prot.

n.” 8316,
Lo state dei luoghi & conforme alla consistenza riportata in planimetria catastale.

PREZZO BASE:.......oevenn €ure  15.010.00
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- QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione al
bene pignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni
pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento ¢ risalendo, a ritroso, al primo passaggio di
proprietd trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.
A questo rigeardo, ¥ esperto:
deve sempre acquisire in via integrale 1’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diriiti 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
Popportunith (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetfo di
trasferimento; laddove sia opperfuno verificare — specie ai fini della regolaritd urbanistica - la
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in tal
caso alPinserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione,

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

A questo rignardo, la ricostruzione dell’esperto dovrd consentire di comprendere se il bene pignorato
corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati, ’esperto deve specificare in termini esatti
su quale originaria p.la di terreno insistano i deiti fabbricati, allegando altresi foglic 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 catastali intervenuti.

Nell’ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunjone legale con il coniuge, esperto stimafore eseguira visura ipotecaria anche sul nominafivo
del coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

I’esperto segnaleri tempestivamente al G.E. Vesistenza di aiti di disposizione compiuti dal coniuge
non debitore e/o D'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad esempio,
trascrizione di sequestro comservaiivo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.),
producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anterjore al ventennio avente natura di atto mortis cause.

Nel easo in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di
atto mortis causa (trascrizione di denunzia di suceessione; trascrizione di verbale di pubblicazione di
testamento), ’esperto dovra eseguire autonoma ispezione pressoe i registri immobiliari sal nominativo
del dante causa, individuando I’atto d’acquisto 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 P’atto individuato abbia parimenti natura di atto morfs causa oppure si tratts di atto infer
vivos ma a caraltere non traslative (acd esempio: divisione), ’esperto dovri procedere ulteriormente a
ritroso sino ad individuare un atto infer vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati.
Qualora P'ispezione non sia in grade di condurre ali’individuazione di un atto infer vivos a carattere
traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, 'esperto dara conto di tale
circostanza nella relazione.

In tal caso, esperto preciseri comunque se quantomeno Iintestazione nei registri del Catasto
corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immabiliari.

2) Atfo anteriore al ventennio avente natura di atto infer vivos a carattere non traslativo,

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natora di
atto inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), ’esperto dovrad parimenti eseguire
ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando Patto d’acquisto in
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favore degli stessi e risalendo ad un aito infer 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 fabbricaii edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilitd
(ad esempio, nel caso di convenzioni per ’edilizia economica e popolare), I’esperto acquisird presso la
P.A. competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione d’urgenza e/o di
esproprio, precisando — in difetto deil’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia
intervenuta irreversibile trasformazione dei suoli ¢ comunque fornendo ogni informazione utile al
riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

4) Beni gi in titolariga di istituzioni ecelesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolaritd di istituzioni ecclesiastiche (Istituti discesani per il
sostentamento el clero; mense vescovili; ecc.), 'esperto preciserd se I'intestazione nei registri del
Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5) Situazioni di comproprieta,

1.’esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazjone di comproprieta dei beni pignorati,
anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura
{comunione legale ira coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei
partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pienorati.

Laddove poi Patto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usnfrutto in
favore del dante causa o di un terzo, Pesperto dovri avere cura di verificare sempré e se¢ tale riserva
sia stata trascritta e se I'usnfruttuario sin ancora in vita. A tale scopo acquisira it certificato di
esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest’ultimo.

s PROVENIENZE dei cespiti pignorati:
Dalla ricostruzione delle risultanze ipotecarie & stato possibile accertare che i beni di cui al
pignoramento € ciog:

divitti dedi’intero (1000/1008) in capo a © coningato in regime di separazione
tegale dei beni  dei seguenti immobili:

a}-Locale Autorimessa della superficie carastale di tng. 30 ¢ consistenza di mq. 25 posia al
plano seminterrato, situato rel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°43, riportato in
N.CEU. al foglio di mappu 50 part. 1.°208 sub_2, con catesorie C/6, classe 5, rendita di
€ure 42,6]
Confini:vano scala, proprietd debitore, via Fani

c)- Abitazione di “tipo civile” composta di sette vani della superficie catastale di mq. {71 pasta al
piano primo, sitvata nel Comune di Genzane di Lucenia alla via XXV Maggio n.°116,
riportata in N.C.EU. al foglio di mappa 50 part. n,"208 sub 5, con categoria A/2, classe 2,
rendita di  €uro 506,13
Confinizvane scala, via Fani
Il hwtto ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutto.

b)— Locale Magazzino dellu superficie catastale di myg. 144 ¢ consistenza di ing. 127 posta al piano
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla vie Fani n.%45, rviportato-in
N.CEU. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, classe 4, rendita di
€iro 275,48
Confinicvane scala, propriett debitore, via Fani
Il witto i compresi ogni diritto, pertinenza ¢ frumo.
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pervenivano al debitore peri diritti dell’intero della proprietd per effeito di:

»  Aito di compravendita per Notar Ettore Lonigro del 24/11/1989  rep. n.°88 registraio il
30/11/1989 nascritto presso la CC.RRU. di Potenza il 3W1I/1989 al n.°12619/14719

Con il citato Atto il debitore acquistava le unith immobiliari innanzi indicate per il prezzo di lire
185.000.000 dai coningi y nato a Genzano di Lucania (Pz) il &
. -4 naia a4 Genzano di Lucania (Pz) il } da costoro realizzate, in uno al pilt
ampio fabbricato sito al V.le XXIV Maggio, per effetto di Concessione Edilizia, rilasciate dal Comune
di Genzano di Lucania il 12/07/1977 n.°137, prot. n.°131, 27/05/1980 n.°56 prot. n.° 70 ¢ dichiarato
abitabile il 22/06/1988, su un suolo da loro acquistato, identificato in catasto terreni al foglio
mappa 50 part. n.°208 sub di are 4.80 (ex n.°65 di are 4.00.60) per effetto di:

> Atto di_conpravendita per Notar Pierluigi Gintiani del 27/11/1975 registrato i1 2/12/1975
al w4255

000000

I divitii del’intero (1000/1009) in capo 2 codngato n repime di
separazione legale dei beni  del

d)- Locale Deposito detln superficie catustale di mq. 45 composta di un vane poste al piano
terra, situato nel Comune di Genzano di Lucania al Vico Giavinte Albini n.°12, riportato in
N.C.E.U. al foghio di mappa 40 part. n.°552 sub I, con categoria A/, classe 8, rendifa di
€ro 48,60
Confinivicolo comunale,

& pervenirto  al debitore per 1 diritti dell’intero della proprietd per effetio di
S Afto di compravendita per Notar Francesco Zowta  del 09/01/2013  rep. n.°18883
registrato il 30/0172013 al r® 291 rascrito presso la CCRRIL di Potenza il
30/0472013 af n°1212/2419
Con il citato atto il debitore acquisiava 'unitd inunobiliare indicata per il prezzo di €uro 6.500,00
dai germani:
y nato a Genzano di Lucania (Pz) il
io nato a Genzano di Lucania (Pz} il I8
¢« nato a Genzano di Lucania (Pz) il
T germani ciascuno per i propri diitti vendevano al debitore il locale al piano terra, distinto in
catasto al foglio mappa 40 part. n.°552 sub 1, sito in Genzano di Lucania (Pz) alla via Giacinto
Albini n.°12.

L'immobile perveniva ai venditori per effetto di:
»  Successione Legittima in morte di naio a Genzano di Lucania  (Pz) il
apertasi il 2A05/2005 giusta Denuncai di Successione  Integrativa 2.°1377 Vol.
.06 registrata a Potenza il 31710720006

¥ L'Accettazione Espressa dell’Eredita  del de cuius veriva accettala €
Trascritta il 6/11/2006 rep.n.°80649 af reg. nn.” 26392715441 giusto Atto Notar Amtonio
Di Nzia def 13/1172006 rep. n.° 80049 dai germani

75

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




v nato a Genzano di Locania (Pz) il
v nato a Genzano di Lucania (Pz) il 7
a nato a Genzano di Lueania (Pz) il

Al de cuias nato a Genzano di Lucania (Pz) il 1 ! bene perveniva per

effetto di:
» Atto di compravendita per Notar Domenicanionio Zoita del 17/04/1956 rep. n.°6994
trascritto presso la CC.RRAL di Potenza il 07/05/1956 af n.°126497/8196

per acquisio fatione da « yper i diritti dell’intero,

Sussiste per i cespiti pignorati continuitd di trascrizioni anche oltre il ventennio a far data
della trascrizione del pignoramento.

S

La storia catastale delle particelle & stata indicata nel dettaglio in precedenza.
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¢ QUESITO u, 6: verificare la repolariti del bene o dei piguorati sotto il profile edilizio
ed urbanistico,

L’esperto deve procedere alla verifica della regolaritd del beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,
tenuto conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis (numeri 7, 8 ¢ 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 delParticolo 36
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 gingno 2001, n.380 ¢ gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggelto istanic e la
normativa in forw della quaele Pistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del Htolo in sanatoria e le eventuali oblagioni gid corrisposte o da corvispondere; in ogni
alfro caso, la verifica, ai fini della istanza di eondono che Uaggindicatario possa eventualmenfe
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 consegnimento del fitolo in sanatoria; 8)
la verifica che i beni pignorati siono gravati da censo, livello o uso civico ¢ se vi sia stata affrancazione da
tali pesi, ovvero che il dirvitto sul bene del debifore pignorato sie di propriefd ovvere derivante da alcuno
dei suddetti titoli;8) Pinformazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eveninall spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
spese condeminiali non pagafe negli uliimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di
eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato®.”

Indichera altresi:

I’epoca di realizzazione dell’immobile;

gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n.
; eventuali varianti; permesso di costruire n, ; DIAn, 3 8CC);

Ia rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al ripuardo, Pesperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di
copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati,

Tale documentazione deve essere sempre allepata alla relazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, ’esperto NON DEVE MAIT Jimitarsi a
ripetere pedissequamente quante _riferito_dagli offici tecnici comunali. dovendo precedere

Py

autonomamente apli opportuni accertamenti ¢i seguito indicati (specie con risuardoe alla verifica della

rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nell’ipotesi in coi Pufficio tecnico comunale comunichi I’assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, ’esperto preciserd anzitutto la presumibile
epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, ’esperfo poird utilizeare ai fini defla datazione
dell’epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii} aerofotogrammetrie acquisibili presso
gli uffici competenti e societh private; iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad
esempio, qualora ’atto contenga I’esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla
tipologia costrutiiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del hene (ad csempio: centro storico della
citti).

In_nessun casq Yesperto stimatore potra farve affidamento esclusive sulla diehiarazione di parte
contenruta nell’atto di acquisto secondo cni il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al
1.9.1967.

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del
bene in data anfecedente al 1,9.1967, il cespite sard considerato regolave (salvo che per fe eventuvali
accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle
guali Pesperto procederd ad un antonomsa verifica della legittimitd urbanistica delle stesse e ~ in
difetto — all’accertamento della sanabilitd/condonabilita di cui in prosiegno).

Laddove I’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 cespife sara considerato
abusivo e Pesperto procederi agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di cui in presiegus.

2 Numeri uggiunti dall’art. 14 co, 1, lett. ) n. | d.b 83/15.

77

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




Nell’ipotesi in coi officio teenico comunale comunichi Pesistenza 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; inagibilith dell’archivio; sequestro penale; ecc.), 'esperto deve richiedere al relativo
dirigente certificazione in tal senso (contenente aitresi I’indicazione delle ragioni deila mancata
consegna), certificazione che sari inserita tra gli allegati alla relazione,

Nell’ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzative, in
risposta al presente quesito ’esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale
dei luoghi e ]a situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al rignardo, ai fini dell’opportuna comprensione I’esperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito n. 2) con la planimetria @i progetto;
- 1ie] caso di riscontrate difformita;

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei huoghi eon opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della retazione in
risposta al presente guesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

deve poi precisare I’eventuale possibilita di sanatoria delle difformiid riscontrate ed i costi della medesima
secondo guanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive Pesperto procederi come segue:

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

in secondo lnogo ed in via subordinata, verifichera I’eventuale avvenuta preseniazione i istanze di
condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

» il soggetto istante e la normativa in forza della quale Distanza di condono sia staia presentata
(segnatamente, indicando se si frafti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del
1985; oppure ai sensi dell’art. 3% 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 e le eventuali oblazioni gid corrisposte e/o ancora da corrispondersi;

* la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche
in tal caso graficamente, le eventuali difformité);
in terzo luoge ed in via ulteriormente subordinata, verificherd tnoltre — ai fini della domand2 in
sanatoria che "aggiudicatario potra eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si frovino 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, defla legge n. 47 del 1985).

A quest*ultimo riguardo, ’esperto deve:

¢) determinare la data di edificazione del’immobile secondo le modalita sopra indicate;

f) chiarire se — in ragione della data di édificaziofie come sopra déterniinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive — 'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di
cui alle disposizioni di seguito indicate:

» arit. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linen di principio, immobili ed opere abusivi ultimati
entro Ia data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate};

o art., 39 delia legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro Ia data del
31.12.1993 ed afle condizioni ivi indicate);

e art. 32 del D.L. n, 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
ulimate eniro a data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

g) verificare ia data delle ragioni del credito per le quali sia staio eseguito il pignoramento o infervento
nella procedura espropriativa.

Al rigoardo, I’esperto deve far riferimento al credito temporalmente pih antico che sia stato fatio
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignoranfe, sia da uno dei creditori
intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;
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n) concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate - se ed
eventnalmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate I'aggindicatario possa
depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria i immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare — previa
assunzione delle opportune informazioni presso ghi uffici comunali competenti - i relativi costi.

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

Infine, I’esperto deve verificare ’esistenza della dichiarazione di agibiliad 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 cormmque di risposta incompleta, 1’esperto stimatore depositera istanza al gindice
dell’esecuzione per emissione del provvedimento di cui all’art. 213 ¢.p.c.

Al fini urbanistici, secondo gli strumenti locali del Comune di Genzano di Lucania (Pz}, il fabbricato
situato al Viale XXIV Maggio, contenente le unitd immobiliari di cui i occupa ricade in zona
residenziale e di Completamento.
Disposto sn tre livelli fuori temra: piano seminterrato, piano terra € prinio (o cosidelto sottotetto) tisulia
edificato in pili =n~che costmittive, con regolari abti autorizzativi rilasciati ai coniugi comniugi
proprictari defl’area di sedime dell’immobile distinta in catasto
terreni al fogho mappa ou pa.. ... °208.
I primi due livelli del fabbricato: piano seminterrato e piano terra sono stati realizzati alla fine degli
anni *70 con regolari atti autorizzativi rilasciati dal Comune di Genzano diLucania (Pz) ai soggelti
innanzi indicati per effetto di Concessione Edilizia 1.°137/131 del 16/07/1977.
Per effetto di Concessione Edilizia n.°56/80 del 26/09/1980 & stata autorizzata, in un periodo
successivo la sopraclevazione del piano soffita o piano primo ed anche le modiche interne su
progette redatto dal geom.
11 progeito veniva, altresi autorizzato clal Genio Civile di Potenza con deposito n.° 11120 del
6/09/1980,
Per effetto i Concessione Edilizia n.°152/87 del 16/11/i1987 & stata autorizzata la sopraclevazione
de! piano soffitta (o piano primo), in uno alle nuove modiche inteme e la sistemazione dell’area
antistante su progetto redaito dal geom. ! In particolare a questa data, al fabbricato
gitt composto di tre livelli, piano seminterrato, piano terra e primo adibito ad abitazione, per effetto di
C.E. n.°152/87, venivano autorizzate ai coniugi a le realizzazioni delle moedifiche interne
ai vani ed ai prospelti con spostamento delle aperture nonche la sistemazione dell’area antistan(e.
Lo stato attuale dell'immobile, sito al piano primo, cosi come ora risulta, risulta conforme, agli
claborati progettuali relativi alla C.E. n.° 152/87.
L’immobile & stato dichiaarto abitabile il 22/06/1988.

Dalla verifica dei Iuoghi dei luoghi edal raffronto della documentazione rilasciata dal Comune rile-
viamo che, le unitd immobilari che ci occupano, censite al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 2,
sub 3, sub 5 risultano conformi alle planimetrie in alleagto agli ati progettuali autorizzati ed a
corredo della Cooncessione BEdilizia n.°152/87 det 16/11/1987, con eccezione delle lievissime modifiche
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accertate in fase di accesso ai luoghi, limitatamente al locale deposito piil ampio identificato dalla
part. n.°208 sub 3 avendo all’interno accertalo rispetto agli ati di progetto le seguenti modifiche:

-il realizzo della parete di divisione realizzata in cartongesso, che suddivide il Jocale originario e
pitt ampio dal modesto locale pilt  arretrato, ove sono depositati 1 “cofani funebri” ed il realizzo
delle due pareti in elevazione relative al piccolo we realizzato nei pressi dell’ingresso al vano.

Le variazioni sono relative anche al piccolissimo we, realizzato nel locale - deposito distinto at foglio
mappa 40 part. n.°552 subl ubicato alla via G. Albini.

Con riferimento a detto ultimo locale, le verifiche effettuate presso i1 Comune di Genzano di Lucania
e, come risulta attestato dal medesimo Enle il 6/09/22 al prot. n.°8316, it locale citaio ed anche il
fabbricato pitt complesso in cui esso ricade risale come epoca di edificazione a data anteriore al
170971967,

La rcostruzione temporale dell’epoca di realizzo di detto immobile & aliresi' accettabile datla qualiti
e tipologia edilizia realizzata ed anche dal contesto urbanistico ed wbano in cui il manufatio &
collocato di “centro storico”, con prevalenza di costruzioni similari risalenti ad epora assai remota.
Nel detaglio, riferiamo che le Hevissime ed inconsistenti modifiche accertate al'interno delle unit
immobiliari, come meglio si evidenzia nelle rappresentazioni grafiche reperile e raffrontaie con lo
stato attaule, non hanno modificato né la sagoma originaria degli immobili e tantomeno i volumi.
Le ditformitd, di poca entitd, non hanno comportato -come detto- awmenti di Sagome & taniomeno
di. volumi rispetto a quelli autorizzati.

La regolarizzazione delle stesse potrd avvenire — consistendo in piccoli interventi edilizi interni per
diversa ubicazione degli ambienti- con la presentazione di una S.C.LA. al Comune.

I costo & guantificato in circa €uro 1.50000 per quanto aitiene I'unitd inmobiliare distinta dalla
part. n.°208 sub 3 (deposito di mgq. 127),

In riferimento all’unttd immobiliare sita in via G. Albint, tileniamo, coerentemente con la endid della
difformith accertata in situ, consistente in due modestissime pareti per collocare un vaso igieico
che Paggiudicatario del bene, provveda alla demolizione delle stesse, onde ottenere il ripristino dei
luoghi, & non provvedere cosi alla regolarizzazione urbanistica, mediante la presentazione dei relativi
attt tecnico - amministrativi con esborso di denaro senza dubbio maggiore rispeito alle spese (i
demolizione, quantificate in poca cosa edin  cirea €uro 400,00,

I beni pignorali, in particolare [I'abilazione sita al paino primo di via XXIV Maggio, non risulta
munita di certificazione energetica poiché di remota epoca di edificazione.

Deita certificazione ai sensi del D.L. 63/2013 convertito dalla legee 90/2013 & infati indispensabile
in caso di nuova costruzione di un immobile; a lavorl ultimati un tecnico dovrd redigere I"APE ex
ACE che verrd poi allegato alla pratica per la richiesta di agibilita dell’edificio.

Nel caso in esame UApe dovrd essere predisposta, relativamente, all’abitazione sita in via XXIV
Maggio censita al foglio mappa 50 part. n,°208 sub 5.

Il costo per I'adempimento & stato quantifato in circa €uro 500,00,

Di seguito le planimetrie relative allo staio attuale con le indicazioni defle difformitd accertate
rispetto agli atti progettuali:
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Locale di cui alla part. n.°208 sub 3
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Locale di cui alla part. n.°551 sub 1
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QUESITO N. 7: indigare Lo stato di possesse atiuale dellimmobile,

L'esperto stimatore deve precisare se Vimmobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da
soggetti terzi,

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Pesperto deve precisare il tifelo in forza del quale
abbia luogo ’occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affifto; comodato; provvedimento di
assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure ~ in difetto — indicare che Poccupazione ha luogo in
assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I’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, ’esperto deve verificare la data di
registrazione, la data di scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve inoltre acquisire certificato 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 antecedemte al pignoramento), I’esperto
verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato 0 a quello
risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecnzione ed all’eventuale
aggiudicatario di procedere alle deterrinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso di immobile 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, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immebile appartenente al
segmento di mercato dell’immobile pignorato;

in secondo lnogo, indicherd I’ammontare di una eventuale indennith di occopazione da richiedersi al
terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di
una indennitd in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, guali a titolo di esempio: la
durata ridotta e precaria dell’occupazione; I’obbligo di imynediato rilascio dell’immobile a richiesta
degli organi della procedura; Vesigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Dalle verifiche effettuale e dalla visione dei Iuoghi gli immobili di cui & pignoramento risultano
essere di proprietd del debitore per la quota defl’intero.

I locali adibiti a rimessa e deposito, rispettivamente censiti at foglio mappa 50 part. n.°208 sub 2 e
n.°208 sub 3, sitnati alla via XXIV Maggio e quello censito al foglio mappa 40 part. n.°551 sub 1
sito alla via G. Albini sono nel possesso materiale ¢ legale del debitore ¢ da costui utitizzati.
L’abitazione, invece, censita al foglio mappa 40 part. n.°208 sub 5 situata alla via XXIV Maggio

pur essendo di sua proprietd & ora occupata dai suoi genitori, tali sigg. ri L nate a
Spinazzola il e "1 nata a Genzane di Lucania il

L’immobile rappresenta la stabile dimora di costoro,

Durante 'esplicitazione dell’incarico peritale & stata dalla scrivente C.T.U. determinata I'Indennitd di

Occupazione, repolarmente depositata in atti dell’ufficio il 5/4/22.
In rifeimento a detto punto si ripotia, in seguito guanto gia relazionato in merito:
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QUESITO n, 8: specificare i vinceli ed oneri ginridici gravanti sui bene,

L’esperto 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 geello originante la presente
procedura espropriativa ~ la pendenza di altre procedure esecutive velative ai medesimi hemi
pignerati, riferendo lo stato detle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del
Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedora espropriativa, I’esperto ne dard immediata
segnalazione al giudice deli’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportani relativi alla
riunione;

b)verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — Ia pendenza
di procedimenti gindiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto
introduttivo e xiferendo circa lo stato del detto procedimento {assumendo le opportune informazioni
presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sari allegata alla relazione;

cjacquisive copia di eveninale provvedimento pgiudiziale «i assegnazione al coniuge della casa
coningale;

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

ejverificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio - Pesistenza di regolamento
condominiale ¢ 1a eventuale trascrizione dello stesso;

flacquisire copia degli atti impositivi di servitii sul bene pignorato eventualmente risnltanti dai
Registri Inmobiliari.

In particolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro
penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), esperto acquisira — con Pausilio
del custode giudiziario — la relativa docomentazione presso gli uftici competenti, depositando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestre), informandone fempestivamente il G.E. per ’adozione
dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima,

In risposta al presente guesito, I’esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vineoli
che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunqgue regolarizzati nel
confesto della procedura,
In particolare, I’esperto indicheri:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico deli’acquirente.
Tra guesti si segnalano in linea di principio;
Domande gindiziali;
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 prepier rem, servitii, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;
Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altre tipo.
SEZIONE B: Oneri ¢ vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura,
Tra questi si segnalano:

1. Iscrizioni ipotecarie;

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

3. Difformith urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizeaziene come
determinato in risposta al quesito n. 6 e la precisazione che fale costo @ stato detratio nella
determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regofarizzazione in
corso di procedura);

Difformitd Catastali {(con indicazicne del costo della regolarizzazione come deferminato in
risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo & stato detraito nella determinazione del prezzo
base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolavizzazione in corso di procedura).
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Dalla verifica della documentazione ipotecaria presso la CC.RR.IL di Potenza, sugli immobili og-
getto di vendita fino alla data del 77/404/2023 sono risultate accese le seguenti formalitd:

In particolare sui beni costituiti da:
a)-Locale autorimessa censita al N.CE.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 2

b)-Locale magazzino censita al N.CE.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub3
c) - Abitazione censita in N.CE.U. al foglio di mappa 50 part. n,°208 sub 5§
d) - Locale deposite censito in N.C.E.U. al foglio di mappa 40 part. n.° 551 sub 1

» [POTECHE {SCRITTE:
I} - Ipoteca volontaria
Iscritta in data 18/09/2009 «al n."16188/1996 presso la CC.RRII di Potenza, a favore dells
' - con sede a Oppido Lucano (Pz)
per atto notat Domenico Zotta del 17/09/72009 rep. o wwswdfZ2-u per Pimporto di €uro 140.000,00
di cui €uro 70.000,00, quale sorta capitale per un mutuo fondiario concesse a T

e nato a Genzano di Lucania il 1¢ 72, debitore non datore di ipoleca della durata di anm 1.
L’ipoteca grava su: Abitazione censita in N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 5§ di
proprietd di per i diritti dell’intero, quale soggetto datore di ipoteca.

¢ PIGNORAMENTI THASCRITT]
1)- Pignoramento immobiliare

Trascritic presso la CC.RR.IL di Potenza in data 07/10/2019 al Rep. n.°16287/13422 a favore
della } T con sede ad Altamura (Ba) alla via O.
Serena n.°13.

Il tutto a seguito dell’atto di precette, noetificato il 20/06/19 -, con il quale si inlimava di pagare al
debitore la somma di furo 54.168,34, olire accessori, interessi e spese, il tuito derivante da un
Contratte di Mutuo chirografario del 3/2/16 per notar Francesco Zotta rep. n.°23762/14166.

T sig.ri ’ o . i costituivano  fidejussori della debitrice

principale societd ’ ' Pl / costituita in
data 13/05/1999 per Ao novw .. Zotta del 6727201y © camcua@d dal registro imprese in data
11/3/2019. 11 pignoramento grava su:

a)-Locale autorimessa censita al N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 2

b)- Locale magazzino censita al N.CE.U. al foglio di mappa 50 part. 1.°208 sub 3

c) - Abilazione censita in N.C.E.\U, al foglic di mappa 50 parl. n,°208 sub 5

d) - Locale deposito censito in N.C.E.U. al foglio di mappa 40 part. n.° 351 sub

di proprieth del debitore pei idirtti dell'intero.

« ALTRE FORMALITA' TRASCRITTE
Nessuna

86

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



QUESITO n. 9: verificave se i bend pignerati ricadano su suole demaniale.

L’esperio deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi
sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso,

1 cespiti non ricadono su suolo demaniale e non sono soggetii a vincoli.

QUESITO 0. 10: verificare I’esisienza di pesi od oneri di alive tipo,

L’esperto deve procedere alla verifica se i benf pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritio sul bene del debitore pignoraio sia di
proprietd o di natura concessoria in virty di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, esperto verificher laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catasiali —
il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (se pubblico ¢
privato).

AlPuopo, laddove il diritte sia costituito a favore di soggetto privato (es. persome fisiche; istituti
religiosi privati quali mense vescovili e relativi snccessori) ’esperto verifichera - acquisendo la relativa
documentazione — se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta
per usucapione (ad es., Iaddove Poriginario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto
ad altri per atto tra vivi la piena proprietia del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso
gravanti o comunque garantendo Pimmobile 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, I’esperto verifichera se il soggetto
concedente sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso
veriticherd se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degh artt. 1 della legge
n. 16 del 1974 o 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).In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare Vassenza di atti di
affrancazione del bene, I’esperto sospenderi le operazioni di stima e depositerd nota al G.E. corredata
della relativa documentazione.

T cespiti sono liberi da qualsiasi gravame.

I diritti sui beni pignorati sono di proptietd e non sono di natura concessoria.

1l titolo costimtivo e la natura del soggetto a favore del quale & stato costituito il diritto & soggetto
privato ovvero soggetto libero da qualunque gravame da almeno venli anni.

QUESITO n. 11: fornive ogni informazione utile sulle spese di_gestione dell’immobile ¢ sn gventuali
procedimenti in covse,
1’esperto deve fornire ogni infermazione concernente:
Pimporto annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese condominiali erdinarie);
eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
eventuali spese condominiali scadute non pagate negli nltimi due anui anteriori alla data della
perizia;
eventuali procedimenti giudiziari in covso relativi al cespite pignorato.

Sui beni pignorad non sussistono spese fisse di gestione o manuienzione (spese condominiali
ordinarie}.
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QUESITO n, 12: procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto 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 13272015, il cui testo
novellato qui si riporta: (Determinazione del valore dell'immobile). “Agli effetti dell'espropriazione il
valore dell'immobile ¢ determinato dal giudice avuto rignardo al valore di mercato sulla base degli
elementi forniti dalle parti ¢ dall’ esperto nominato ai sensi dell’articolo 569, primo conuna. Nellg
deferminazione del valore di mercato Pesperto procede al calcolo delln superficie deill'immobile,
specificando quella conunerciale, 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
praticate per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando taki adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso,
i vincoli e gli oneri ginridici”

A questo riguardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione

dei dath ntilizzati 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 Immobiliare del)’ Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali;
mediatori; ecc.), 'esperto deve:
indicare il nominative di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con
sede in );
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 modalitd di determinazione dei dati fornjti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alta tipologia
degli immobili oggetto di tali aiti; ecc.).

L’esperto poira 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,
Pesperto procedera a reperire i docomenti di riferimento (sepnatamente, 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_BESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE
ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato Pesperto deve procedere al caicolo delle superfici per
ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,

A queste 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
ginridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute,

L’esperto NON DEVE MAT detrarre dal valore di_mercato il costo delle cancellazioni delle
iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli a carice della procedura (se ie;
trascrizioni di pignoramenti; traserizioni di sequestri conservativi),

Nella determinazione del valore di mercato <i immobili che — alla luce delle considerazioni svolte in
risposta al quesito n. 6 - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, esperto procederd 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, I’esperto quantificheri
it valore del suclo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi _in cui non risulti_essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Pesperto
determinerd il valore d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Pesperto proporrd al giudice
dell’esecuzione un prezzo base d’asta del eespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
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della stima tra la vendita al libero_mercato e la_vendita forzata dell’immeobile, applicando s questo
riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta
opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il
20% del valore di_mercato) al fine (i rendere comparabile e competitivo ’acquisto in sede di
espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
nella eventuale mancata immediata disponibilitd dell’immobile alla data di aggindicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra ghi acquisiti a libero mercato e ghi acquisti in sede di vendita
forzata;
nella manecata operativith della garanzia per vizi e mancanza di qualiti in relazione alla vendita
forzata;
nelie 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 possano intervenire tra la data della stima e Ia data di aggiudicazione;
nela possibilitd che la veodita abbia luogo mediante rilanei in sede di gara.

- Dispositivo dell'art. 568 Codice i Procedura Civile

Nella determinazione del valore deghi immobili pignorati, agli effetti dell’espropriazione il relativo
valore @ determinalo avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti
e dail’esperto nominato ai sensi deilarticolo 569, primo comma. Pertanto, espeito procede al
caleolo della snperficie dell’immobile, specificando quella commerciale, il 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 pravicata per 1'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, ¢ precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

Tanto premesso, al fine di determinare il valore dei beni nel rispetto del citato art. 568 c.p.c.,
modificato per effetto del D.L. 83/2015 convertito nella legge 132/205 si & proceduto alla deter-
minazione della superficie commerciale degli immobili, come meglio riportata nel seguente quandro:

» a)}Locale autorimessa censita al N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. n.208 sub 2
Consistenza e caleoto delle superfici inlerme netfe reaii
Destinazione Superficie Coesffic. Soperficie Hsposizione Condizioni
|Locale rimessa mq. 25,00 | 1,00 | mg. 25,00 [ Nord ] buona }
Superficie calpestabile: me. 25,00
Superficie commerciale;mg. 25,00

»  b)-Locale magazzine censita al N.C.E.U. al foghio di mappa 50 parl. n."208 suly 3
Consistenza e calcolo delle supecfici interne netle renli
Deslinazione Superficie Cuoeffic. Superficie Bsposizions Condizioni
| Locale depositofinag. g, 127,00 | 1,00 | myg. 127,00 ] Sud [ buona ]
Superficie calpestabile: mg. 127,00
Superficie commercialeing, 127,00

»  ¢)- Abituzione eensita in N.C.EU. al foglio di muppa 50 part. n.°208 sab S
Consistenza e enleglo_delle superfici inlerne nelie

Destinazione Suoperficie Coeflic. Superficie Esposizione Cuondizioni
Calpestibile Comnerciale

Carridoio Ky 16,70 1,00 mg. 16,70 Centrale Bupno
Sopgiorno og. 40,00 1,00 mq. 40,00 Sud Buono
Cucina mq. 24,50 1,00 mg. 24,50 Sud Bueno
Ripostiglio k mg. 2,60 1,00 mg. 2,60 Nord

Ripostiglio g, 400 1,00 me, 4,00 Ovest Buouo
W 1mg. 8,20 1,00 ng. 8,20 Cenlrale Buono
Letio | my 9.80 1,00 mg. 9,50 Nord Buoeo
Letio2 0. 9,40 1,0 mg. 940 Nord Brono
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Leto 3 1. 18,50 1,00 g, 18,50 Nord Buono
Sula pranzo/Salne mq. 490,00 1,00 mg. 39,00 Sud Buuno
Sommane my. (33,006 ug. 133,00
Balcone 1 mdg. 28,80 0,25 mg. 7,20 Sud Buono
Balcone 2 mg. 15,00 0,25 mg. 3,80 Nord Buong
Sommano mg. 44,00 mg, 1L
Sonumano ny 177,00 my, 144,00

Superficie calpestabile: mq. 177,00
Superticie commerciale: mq. 144,00

> d}—Loeale deposito censifo in NC.E.U. al foglio dl mappa 40 part, n.* 551 sub

Consistenza e calcolo delle superfici interne nelte reall

Destinazicne Superlicie Coeflic. Superficie Esposizione Condizioni
[Locale deposite’ ~ mg. 45,00 | 7100 1T mg 4500 [ sud | buona
Superficic calpestabile: mq. 43,00
Superficie commerciale:mq. 45,00

s Aspeni metodologicl ¢ _criteri di stima
Per quanto atttene il criterio di stima utilizzato al fine di addivenire at valore complessivo dei beni
oggetto di vendita si & ritenuto opportuno adottare il procedimento “sinfefico — comparative” che
consente di formulare il giudizio sul piti probabile valore di mercato del bene oggetto di stima.
A tal fine, si ¢ tenuto conto della attvale e concreta destinazione dei beni, dello stato di con-
servazione, consistenza, vetustd nonché appetibilitd sul mercato.
I criteric di stima o aspetto cconomico dei beni di cui si deve movare il pitt probabile valore &
dunque quello del *“valore venale” dei beni che corrisponde al valore che il bene assume nel mer-
cato, & quindi if compito del CT.U. & quello di ricercare i pit probabili valor attribuiti ai beni
in oggetto da ordinari compratori e ordinari venditori,
Nel caso di fabbricati urbani, detto valore pud essere ricercato atiraverso il procedimento sinfetico
efo analitico.
Il primo procedimento & basato sulla comparazione con i prezzi di compravendita di proprietd ana-
toghe per caraiieristiche impiantistiche, utilizzative e funzionali a quelle oggetto di stima. Il
procedimento analitico si basa, invece, sulla previsione dei redditi nett futari, supposti costanti,
continuativi ¢ medi da scontare all'atwalitd (capitalizzazione dei redditi),
Il valore cosi desunto dovrebbe coincidere, in un’economia assestata ed in equilibrio con il valore
di mercato. Quando, invece, il mercato non & in equilibrio, pud verificarsi che il prezzo di mercato
sia superiore o inferiore al prezzo di capitalizzazione e, quindi, pud emergere una discordanza anche
notevole tra i due valori.
Allo stato attuale, cui deve riferirsi la presente stima, & da escludersi che possa essere applicato i
metodo analitico perché la situazione di mercalo & tale che non ¢'¢ rispondenza tra il reddito di un
bene economico ed il valore capitale comispondente; esiste, in altri termini, incerlezza sul reddito
ordinario da capitalizzare con un saggio adeguato, anch’esso difficilmente individuabile.
Si ritiene, quindi, opportuno per la stima dei beni in oggetto, come gid indicaw, adottare il proce-
dimento “sinfetico - comparativo”, basaio sui dati raccolti su un’area la pili vasta possibile e
limitrofa ai cespiti oggetto ¢i stima, quindi tenendo conto dei valori medi desunli dalle indagini di
mercato.
I criteri di stima, in genere, varano con il variare della matura dell’immobile da stimare.
La stima dei beni in esame sard basata sulla comparazione con i valori desunti dalle indagini di
mercato svolte per accertamenti diretti di immobili simili e ricadenti nella medesima zona,
Le indagini svolte in loco hanno portato alla conoscenza di prezzi molto osciflanti tra loro in fun-
zione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei beni, i quali si concentrano, in sostanza
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nelle caradteristiche che vengono qui i seguito indicate:

Caratteristiche _estrinseche: 1. ubicazione dell’immobile, la destinazione, le carafleristiche della zona,
le nommative wbanistiche, il collegamento alte principali  vie di comunicaziope, la  presenza di
parcheggio, servizio pubblico, attivitA commerciali, posizione del fondo, giacitora, ecc...
Caratteristiche intrinseche: Le finitute del fabbricato, la distribuzione planimetrica, i numero dei
vaini e piani, la Joro ampiezza e luninositd, la consistenza, il grado di conservazione e manu-
tenzione, vetostd, lo stato di locazione, ta natura del terreno, conformazione, ecc.....

Tn sintesi si & proceduto alla stima con il “metodo di confronto”, che si esplica attraverso due fasi:

o 1) individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi;
o 2) attribugione del giusto prezzo del bene da stimare in riferimento alla collocazione nella
serie di prezzi noti

In definitiva, il valore di un immobile, sad determinato applicando la seguente formula:
V=58 xV.mg dove 8= superficie ; V.ng= valore al metro quadrato

Le fonti di informazione locali utiizzate per risalite ai prezzi di mercato vigenti nella zona (tecnici
¢ agenzie immobiliari) hanno evidenziato che i valori unitari medi in vigore per immobili simili in
stalo “conservativo normale”, pet quanto attiene le abitazioni, completamente ultimate nelle finiture,
in buono stato di manutenzione e conservazione, in stato normale, allo stalo attvale, sono variabili
in una forbice compresa tra €/mq 600 — €/mq 800 di superficie interna netta. Per quanfo aftiene le
superfici non residenziali i valori unitari si riducono ovvaimente di V2, valoti comungue che tengono
conto dello sfavorevole momento economico,

Per la valutazione si & fatto riferimento anche alle quotazioni dell’Agenzia del Territorio.

I valori unitari contenuti nella Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari  dell’ Osservatorio  del
mercato  Immobiliare  dell’Agenzia  del Territorio rappresentane Uordinarietd e non prevedono
guotazioni riferite ad immobill di particolare pregio.

Le Quotazioni pubblicate dall’Agenzia del Tersitorio riferiscono che nel Comune di Genzano di
Lucania, nella zona periferica di via M.L. King, via Fani

i valori delle abitazioni in:

- stato couservativo normale variano- da un minimo di € 570 ad wun massime di € 690 al mq.

- stao conservativo ottimo variano- da wun minimo di € 700 ad un massime di € 840 al my.

i valori delle autorimesse in:
_stato conservativo normale variano- da un minimo di € 250 ad un massimo di € 300 al  my.

Le Quotazioni pubblicate dall’Agenzia del Territorio riferiscono che nel Comune di Genzano di
Lucania, nella zona di centro storico

1 valori delle abitazioni in:

- stato conservativo normale variano- da unr minimo i € 450 ad un massimo di € 570 al g

i valori delle autorimesse in:
-statoc conservativo normale variano- da un minimo di € 250 ad un massimo di € 350 al mq.

1 valori contenuti nelle banche dati dell’Agenzia del Territorio notoriamente riportano valutazioni
conglue rispetto rispetto alle situazioni locali.
Nel caso in esame, dobbiamo precisare che le unitd immobiliati sono inglobate inuno stabiie
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residenziale di non recentissima fattura ma in buone condizioni conservative e manutentive, buona
posizione, stato di consevazione generale e conservazione inlerna.

Comoda risulta I"accessibilitd agevolmente collegato alle arterie principali dell’abitato.

I vani sono spaziosi, luminosi e funzionali, Je finiture wiilizzate all’atto del realizzo sono di buon
livello e qualith. In breve, possiano concludere che le valutazioni vipend per la tipologia di
immobile in esame, sia per etd della costruzione, consistenza, tipologia, ecc...... BCC...... POSSONRO
essere ritenute congrue e rispecchiamo le situazioni dei Iuoghi.

Per guanto altiene il locale utilizzato a “rimessa”, di modesta dimensione riferiamo che, senza
dubbio, Ja valulazione potrebbe essere di gran lunga superiore a quella adottata ai fini della stima
se, I'immobile & venduto in forma autonoma e smembrato dal Jotto che si costituisce (abitazione +
rimessa) per la vendita giudiziaria, in quanlo tratiasi di tipologia ipoteticamente ambita sul mercato
locale. Tale operato perd andrebbe a sminuire fa valutazione dell’appartamento che senz’altro, per
esigenze funzionali & un tutt’uno con fa rimessa & non pud essere smembrato.

In eonereto, acquisto della sola abitazione non potrebbe essere competitiva in mancanza anche della
rimessa. Pertanto, per tutelare gli interessi della procedura ed anche del debitore si & optato per la
formazione di un unico lotio come gid costituite ¢ fissando i valori unitari adoltati.

Con riferimento, invece al locale deposito pih ampio, della superficie di circa mgq. 127, la
valutazione terrd conto delfa destinazione di un immobile con sfruttamento ad uso “non residenziale”
¢ pertanio il valore unitario & ridotto di circa Y2 iispetto alla valutazione ofiginaria dell’abitazione.
Occorre rilevare che per P'unith immobiliare in esame, assal particolare & il tipo di utilizzo accer-
tato. Le caratteristiche e le condizione nonché lo sfruttamento attvale destinato alla sosta di veicoli
destinati ab trasporto dei “feretr” ed anche lo sfruttamento a deposito di “cofani funebri” (cosidette
bare) come puriroppo & slato accertato in situ, avendo ipotizzato in astarlto uno scarso interesse
del’immobile, si & optato di inseritto in un lotto autonomo, consentendo un possibile acquisto
soltanto da parle di soggetti privi di pregiudizi, in relazione alla specificitd del bene dal quale non

¢ possibile ora prescindere.

Fatte le doverose premesse sulla metodologia di stima e di fissazione del valore unitario,
procederemo ora alla valutazione dei beni:

» VALUTAZIONE dei BENI:

> ¥alore Lotto n°1

divitti - dell’intero ($000/1000) in capo a coningale in regime di separazione
lepale dei beni  dei seguenti immobili:

a)-Locale Autorimessa della superficie catastale di mq. 30 ¢ cousistenza di mq. 25 postu al
piano seminterrato, sitiato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n,°43, riportato in
N.C.EU. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 2, con categoria C/6, clusse 5, rendita di
£iiro 42,61
Confinirvano scala, proprieta debitore, via Feani
Valore = S.com. x V. mq=
Valore = mq. 25,00 x €/mq. 300,00 = €uro 7.500,00
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¢)- Abitazione di “tipo civile” composta di sette vani della superficie cafastale di mq. 171 posta al
piano primo, situata nel Comune di Genzano di Lucania alta via XXVI Maggio n.°118,
riportata in N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 5, con calegoria A/2, classe 2,
rendita di €uro 506,13
Confini:vano scala, via Fani
Ittt ivi compresi ogni diritto, pertinenza e fruito.
Valore = S.com. x V. mg=

Valore = mq. 144,00 x €/mq. 700,00 = €uro 100.800,00................ €uro 100.800,00
a detrarre costo costo redazione APE a forfeit...........ccocivieninins €uro 500,00
SOMMANO l& SPese..........ovvernnns - €uro 500,00

Valore del bene al netto delle spese:
Totale valore.........€urc 100.300,00

In breve:

valote bene a)....cooevinrinnn €uro  7.500,00
valore bene C)eeeeievinninininn £ure _100.300.00
valore lotto n.1............... €uro  107.800,00

Con riferimento al valore di stima determinato, si ritiene di proporre al $ig. Gindice dell’Esecuzione
un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze gsistenti al momento detla stima
ira la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a lale riguardo una
riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato vella misura massima del 5% al fine
di rendere comparabile e competitivo Pacquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’ acquisto
nel libero mercaio. Pertanto,

il valore del Lotto n°l di €uwro 107.800,00  ridotto def 5% pari ad €uro 5.390,00 & par ad

€uro 102.410,00

-VALORE DEL LOTTO n.°1 a BASE D'ASTA ~--eeemm- PREZZO BASE: £uro 102.410,00

00Cc0000000

» Valore Lotto n.°2

diritti  dell’intero (£000/1000) in capo a comugalo in regime di separazione

Iegale dei beni dei scguenti immobili:

b)- Locale Magazzino della superficie catastale di mq. 144 e consistenza di mq. 127 posto «al piano
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°45, riportato 113
N.CEU. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, classe 4, rendita di

ro 275,48
Confini:vano scale, proprieta debitore, via Fani
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Valore = S.com. x V. mg=

Valore = mqg. 127,00 x €/mq. 350,00 = €uro 44.450,00............... €uro 44.450,00
a detrarre regolarizzazione catastale modiche interne.........oooooiio.... €ure  1.500,00

a detrarre regolarizzazione urbanistica per medifiche interne ............ €uro 1.500.00
sommanc le spese..........cceveeen .. - €uro  3.000,00

» Valore netto del locale al netto delle spese:
Totale valore.........€uro _41.450,00

Con riferimento al valore di stima determinato, si ritiene di proporre al Sig. Giudice dell’Esecuzione
un prezzo base d’asta del cespite che tenga comto delle differenze esistenti al momento della stima
tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a tale riguardo una
riduzione rispetto al valore di mercalo come sopra individuato nella misura massima del 5% al fine
di rendere comparabile e competitivo 1’acquisto in sede di espropriazione forzata tispetto all’acquisto
nel libero mercato. Pertanto,

il valore del Lotto n.°2 di €uro 41.450,00 ridotto del 5 % pari ad €ure 2.072,50 & pard ad €uro
39.077,50

~VALORE DEL LOTTO n.°2 a BASE IYASTA ~—wneen- PREZZO BASE; €uro 39.377,50

0I000000R0YD0Ge

¥ Valore Lotte n.°3

divitti dell’intero (1000/1000) iu capo a coniugate in regime di separazione
legale dei beni dei seguenti immobili:

d)- Locale Deposito della superficie catastale di mq. 45 composta di un vano poste al piano
terra, situato nel Comune di Genzano di Lucania ol Vico Giacinto Albini n.°12, riportato in
N.CE.U. al foglio di mappa 40 part. n.°552 sub I, con categoria A/4, classe 8, rendita di
€ro 48,60
Confini:vicelo comunale,

Valore = S.com. x V.mq =

Valore = mq. 45,00 x €/mqg. 360,00 = €uro 16.200,00................ €uro  16.200,00
a detrarre demolizione pareti We..........ooooeeevieeeoe e €uro 400,00
SOMMAano le spese............c........ -€uro  15.800,00

> Valore netto del bene al netto delle spese:
Totale valore.........€uro_15.800,00
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Con riferimento al valore di stima determinate, si ritiene di proporre al Sig. Gindice dell’Esecuzione
un prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle differsnze esistenti al momenio della stima
tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a tale riguardo una
riduzione rispetto al vatore di mercato come sopra individuato nella misura massima del 5% al fine
di rendere comparabile e competitivo ’acquisto in sede di espropriazione forzala rispetto all’acquisto
nel fibero mercato. Pertanto,

il valore del Lotto n°3 di €uro 15.800,00 ridowo det 5% pari ad €uro 790,00 & pari ad €uro

-VALORE DEL LOTTO n.°3 a BASE D’ASTA -omw-cemwes PREZZO BASE; _€uro  15.010,00

onQooo

Riepilogo stima:

-Valutazione

Bene a).............. €uro  7.500,00
Bene ¢).oeveeriinn €uro 100.800,00
Bene b)vene €uro  44.450,00
Bene d).............. €uro__16.200,00

Valore totale €uro 168.950,00

-Valutazione con spese in detrazioni

Bene a).............. €uro  7.500,00
Bene C).......o.oei €uro  100.300,00
Bene b).............. €uro  41.450,00
Bene d).........e €uro  15.800,00

Valore totale <€uro 165.050,00
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1 innnobili pi

wgrati per Ia

° QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di yoota indivisa per
sola quota,

. Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, esperto deve procedere alla
valutazione della sola quota,
) L’esperto deve precisare inoltre se Ia quota in titolarith dell’esecutato sia suscettibile di

separazione in natura (attraverso cio2 la materiale separazione di una porzione @i valore esattamente
pari alla quota).

. 1’esperto deve infine chiarire gid in tale sede se I'immobile 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 indvisibilit.

Noun siritiene di dover provvedere alla stima della quota indivisa ed alla suddivisione della quota in
natura _in quanto i cespiti, per la quota dell’intero, appartengono al debitore coniugati in regime dj
separazione,

o QUESTIO n, 14: acquisive le certificazioni di stato_civile, dellufficio anagrafe e della Camera
di Commercig e precisare il regime patrimoniale in easo di matrimonio.

In risposta al presente quesito, I’esperto stimatore deve anzitutto indicare Ia residenza anagrafica det
debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando
cerfificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisive SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, Pesperto deve acquisire certificato di
matrimonio per estratto presso il Comune del lnogo in cui & stato celebrato il matrimonio, verificando
Pesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Tl regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.
L’esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali Ia dichiarazione di parte contennta
nell’atte d*acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente
in atfi risulti essere intervennta 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, ’esperto proceders — laddove possibile — ad acquisire tale
sentenza e a verificarne il passaggio in gindicato,

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

~

Dalle indagini esperite il debitori & residente alla via Fusinato n.°l e risulta coniugato in regime di
comunione legale.
St nporia di seguito Pestratto di matrimonio dei debitori dal quale non risultano annotazion;.

Dail’estratto di matimonio si evince che il debitore:
» ’ ) nato a Genzano di Lucania il ¢ coniugato in data
21/05/2016  con nata a Tricarico il in regime di
separazione legale dei beni.

Dallestratto di mairimonio rilasciato dal Comune di Genzano non risulta alcuna altra annotazione.
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L’elaborato peritale viene trasmesso alle parti congiuntamente al deposito telematico della copia per
I’ uificio,
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La presente relazione scritta viene trasmessa a mezzo pec al Sig. Giudice B. ed alle pati e
depositata in copia unitamente aghi allegati per 1'Ufficio.

Per quanto sopra, la sottoscritta ritiene di aver completamente assolto it mandato ricevuto sulla
scoita degli elementi accertati e rimane a complefa disposizione del Tribunale ¢ defla SV, per fornite
i chiarimenti che fossero evenlualmente necessari.

Paferno, li 30/03/2023

It CTU.
{geom. Giovanna Laino)

In allegato visura Camerale
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