TRIBUNALE DI POTENZA
UFFICIO ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Promossa da

cantro

R.G.E.:n°72/19

RAPPORTO DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOQBILIARE

ek festesiente el sfenteafe et ool sl sl sfeolele st ofeaie o e el o oo okt el b o ok o sl ot s s e o e e e o feole ot oo st ook sk ok s slofe g e e e e sl st o

GIUDICE ESECUZIONE: Dott.sse Annachiara DI PAOLQ
CONSULENTE TECNICO: Geom. Giovanna LAINO

Paterno di Lucania, fi 30/03/2023

I C.T.U
Geom. Giovanna Laino

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




*** Relazione di Consulenza Tecnica ***

AllIllmo  Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari — Dott.ssa Annachiara Di Paolo.

Opggetto: Procedimento di espropriagione immebiliare contro promossa da
TG.E. 1.°72/19.

La scrivente geom. Giovanna Laino, iscriita all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Potenza e con studio in Paterno (Pz) alla via Cappella Vecchia n.°f8, per il procedimento di
esproptiazione immobiliare di cui all’oggetto, con Ordinanza del [1/01/2022 veniva nominata C.1.0L
dal Gindice delle Esecuzioni Immobiliari - Dott. Ssa Arnachiara Di Paoln, unitamente al custode
giudiziario avwito Emilio Ancarola, fissando ludienza del 280922 rinviata al 19/4/23 per le
determinazioni  in ordine atle modatith della vendita dei bemi staggiti, il conferimento dell’incarico e
la precisazione dei seguenti quesiti, riportati di seguito da pag. 2) a pag. 10).

Il tutto come segue:

T> 1l giudice dell’esecuzione incarica I'esperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173 bis
disp. att, e.p.c. e di seguito indicati:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare 1a completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, 'esperto deve precisare in primo luogo:

~ se il creditore pracedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL sulle iscrizioni e
trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

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

Nel primo case (certificati delle iscrizioni e frascrizioni), 'esperlo deve precisare in riferimento a ciascono degli
immobili pignorati:

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

se la cerlificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario
che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anm Ia trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relazione a ciaseun soggetio che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registit immobiliari) per il periodo
considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitufiva), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno deghi
immobili pignorati:

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

In secondo fwogo, 'esperio deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 1'estratio catastale atiuale
{(relalivo cioz alla situazione al giorno del rilascio de] documento) e estratto catastale storico (estratlo che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla ceriificazione delle trascrizioni: il petiodo ciog sine alla
data dell’atto di acquisto derivativo od originario anlecedente di alineno venti anni la lrascrizione del pignoramento).
Nel caso di deposito della certificazione notatile sostitutiva, I’esperto deve precisare se i dati cataslali attuali e storici
deghi immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.
In terzo luogo, l’esperfo deve precisare se il creditore procedente abbia depositalo il certificato di slato civile
dell’esecutato.
In difetio, Uesperto deve procedere all’immediata acqnisizione deflo stesso, precisando lo stata civile dell’sseculato
come risultante dal certificato.
Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando
quanto ricltiesto i risposta al quesito n. 14) 'esperto deve acquisire il certificato di matrimenio rilasciato dal Comune
del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data deli’acquisto 1’esecutato tosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento
non sia stato notificato al coniuge comproprietario, Fesperlo indicherd (ale circostanza al creditore procedente ed al
G.E..-
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QUESITO 1. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetio del pignoramento.
L’esperio deve precisare quali siano i diritti reali (piena propried; nuda proprietd; usufrotto; intera proprietd; quota di
V4, Y4; ecc.) ed 1 beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorali), I’esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto di
pignoramento corrisponda a quello in titolarith dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascrilto in suo favore.

Al rignardo:

- qualora Iatto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto pitt ampio rispetto a quello in titolaritd
dell’esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo delta nuda proprietd o dell*usufrutto o della proprietd superficiaria;
intera proprietd in luogo della quota di ¥%; quota di Y2 in luogo della minor quota di %; ecc.), I’esperio proseguird nelle
operazioni di stima assumendo come oggetlo del pignoramento il dirivo quale effettivamente in litolarith del soggetio
esecutalo (anche ai fini della stima);

- qualora 'atto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuio meno ampio rispetio a quello in titolarita
dell’eseculato (ad esempio: nuda proprie(? in huogo della piena propricta conseguente al consolidamento dell usufint(o;
quota di ¥ in fuogo dell’intera proprieta; quota di % in luogo della maggior quota di ¥%; ecc.), I"esperto sospenderd le
operazioni di stima, dandone inunediata comunicazione al G.E. per le delerminazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo prefile (beni pignoraii). in risposta al presente quesito }'esperto deve precisare unicamente
loggette del pignoramento assumendo come riferimento i dali di identificazione cafastale indicati nelPaito di
pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovid invece procedersi
separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell’ipotesi di “difformitd formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atio di pignoramento
diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto dovra precisare la difformiti
riscontrata:

nel caso in cui Ialto di pignoramento rechi P'indicazione del bene con dati di identificazigne catastali completamente
errafi (indicazione di foglio calastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente
o corrispondente a bene non in titolarith dell’esecutato; indicazione di sub cataslale inesistente o corrispondente a bene
non in titolarita dell’eseculato}, Uesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E.
per le determinazioni sul prosieguo (depositundo altresi la documentazione acquisita);

nel caso in cui 1"atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistenza catastale non omogenea
rispetto a quella esistente alla data def pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni
laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati),
I’esperto sospenclerd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosicguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

nel caso in cui Uatto di pignoramento rechi 1'indicazione del bene secondo una consistenza catastale pmogenea ma
difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del CT. gia soppressa e
sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gi2 soppresso ¢ sostiluito da altro sub), I’esperto preciseri:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avulo carattere meramente nominale (nel senso
ciog che non abbia comportato variaziope della planimetria catastale corrispondenle: ad esempio, varinzione per
modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso 'esperto proseguirh nelle operazioni di stima;

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

- nell’ipotesi di “difformitd sostanziali” dei dati di identificazione catastale {difformitd della situazione di fatto
rispeito alla plonimetria di cui ai deti di identificazione cafastale: ad esempio, fabbricato interamente mon
accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimeivia; diversa distribuzione di fatto del vani, ecc.), I’esperlo ptoseguira
nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effeflivamente esistente (rinviando
alla risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni casv, I'esperlo deve assumere come dati di riferimento unicamente 1" 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 varjazioni intercorse quanto alia rendita; classamento; ecc. non devono essere ripoitate nel tesio
della relazione.

Al fine dell’esatla individuazione dei fabbricati e det lerreni oggelto di pignoramento, 1'esperto stimatore deve sempre
effeituare 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 esplicitamente atto nella relazione in risposia al presente quesito ed inserire le soveapposizioni
effeltuale sia nel testo della relazione, ¢he negli allepati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tulto od in parte) da procedure di espropriazione
per pubblica utilith, Pesperto acquisird la relativa documentazione presso gli uifici competenti e fornird adegunata
descrizione delle porzioni interessate dalle detie procedure (stralciandole dalia descrizione).

In risposta a tale quesito, 1'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei Leni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di nno o piit lotti per
la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione
catastale (con indicazione in tal caso. unicamente dei dati di identificazione atteali).

1 confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante ['esatia indicazione dei dati
catastali degli immobili confinanti (foglic, p.ila, sub) od alli elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). L’esperto
nou deve limitarsi a riportare genericamente la dizione “jmmobile_confipante con fondo agricolo, con proprietd aliena,
Nella ferimazione dei lotti, Iaddove sia indispensabile e comungue previa islanza scrilta da rivolgersi al G.E. (in eui
siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilith) ed autorizzazione dello stesso, procederd altres
alla realizzozione del fraziopamenlo e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa i lipi debitamente
approvati dail'Ufticio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti {unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita det beni. In particolare, la
suddivisione in lotti deve essere evitata laddove I'individuazione di un unico lotto renda piti appetibile il bene suf
mercato. In ogni caso, I'esperto deve evitare net lirniti del possibile la costituzione di servitii di passaggio.

UESITO 1. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciaseun lotto e procedere alla deserizione materiale di
ciasemn lotto,

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione deila tipologia di
ciascun immobile, della sua uhicazione (citty, via, numero civico, piano, eventuale numere d’interno), degli accessi,
delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla
denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell*atto di acquisto
nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art, §17 c.c.), degli accessori, degli
eventuali millesimi di parti comuni, specificande anche il contesto in cul essi si trovano, le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 'esperio non procederd alla clescrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catasiale che non siano stali oggelto di espressa indicazione nell’atlo di pignoramento e nella
nota di lrascrizione (salvo che si tratii di beni censiti come ““beni comuni non censibili™).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni;
giardino; ecc.), la tipologia, I’altezza interna utile, la composizione interna, la superticie netla, il coefficiente utilizzato
ai fini della determinazione della superficie cormerciale. la superficie commerciale medesima, P'esposizione, le
condizioni di manutenzione, le caralteristiche strutturali, nonché le caralieristiche interne di ciascun immabils,
precisando per ciascun elemento 1'attuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la lore rispondenza alla vigente
normaliva e, in caso contraric, 1 costi necessari al loro adeguamento.

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

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (Jaddove circondati da
fondi allrti e senza uscita sulla via pubblica} da terreni imitrofi appartenenti a terzi o comungue non oggetio deila
espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso esecuatato,

La medesima circostinza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali I'accesso con mezzi
rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un lerzo o dell’esecutato
medesimo e che non sia stalo pighorato,

Nella descriziove deilo stato dei luoghi in rispostn al presente guesito, 1'esperto deve sempre inserire gid net corpo della
relazione (¢ won solamente tra gli allegati) un numero sufficiente di folografie. L'inserimenio delle fotografic nel
corpo deila relazione mira infalti a rendere agevole la comprensione della descrizione Tornita,

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

In risposta al presenie quesito, ’esperto deve procedere altres alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei
zoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole In
comprensione della descrizione tornita), sia in formato ordinario in allegalo alla relazione medesima.
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QUESITO n. 3: procedere alla identiticazione catastale del bene pignorato.

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

Al riguardo, I’ esperto:

- deve acquisire estratto catastale amche storico per ciascun bene aggiornato all’attualith, nonché la planimetria
catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito delia stessa tra gli allegati alla relazione o precisando
evertualmente 1’assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il prime atio d’acquiste anteriore di venti anni ala trascrizione del pignoramento (come
indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, ¢.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, I'esperto dovra produrre Uestratto catastale storico anche per il periodo precedente 1a meccanizzazione;

- deve ricosiruire ka storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando — nel caso di
immobili riporfati i1 C.F, — Ia p.lia det terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sermpre necessario che 1'esperto precisi tattl @ passaggt catastali inlervenuti dalla originaria p.lla
del C.T. alla p.J1a attuale del C.¥. {producendo sempre Ja relativa documentazione di supparto);

- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei dali indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nonché nel negozio di acquisto, con e risultanze catastali, analiticamenle indicando le eventuali difformitad (quanto a
foglio, p.lia e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuaric, foglio, plla g
subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenuie
in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati corettamente nel pignoramento, precisando:

se a lali variazioni corrisponda una medifica nella consistenza materiale dell’immebile (ad esempio. scorporo o
frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’ unitd immobiliare che vengono accorpali ad un’altra; fusione di pii
subalterni), nel quat caso Uesperto informerd il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;

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

In risposta al presente quesito, 1'esperto deve precisare altresi le eventuali difformitd tra la sitnazione reale dei luoghi
e la situazione riportaia nella planimeiria catastale corrisponcente.

Al riguardo, I'esperto:

- In primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei lnoghi (predisposta in
risposta al quesito n. 2) con la planimetria calastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con eppertuna indicazione grafica delle
riseontrate difformita, inserendo la delta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al
presente guesito, 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-deserittivo del lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ni
precedenti quesili — del seguente prospetto sintetice:

p piena ed intera {oppure guota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprietd (o altro dicitto

reale) di appartaments (0 terreno) ubicato in alla via . ___, piano int. )
conposto da , confina con a sud, con anord, con __ ad ovest, con ____ adesl; &
viportato nel C.I. (o C.T.) del Comune di ___al foglio , plla __ (ev plla o yid scheda
), sub ; il descrilto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, hon corrisponde in
ordine a ); vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del , cui & conforme lo stato dei luoghi
(oppure, non & conforme in ordine a ); oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rispetto
alla istanza di condono n. presentata il , oppure , 'immobile & abusivo & a parere dell'esperto stimatove
pud (o non pud) otlenersi sanatoria ex artt, (per il fabbricato); risulla (oppure non risulta) ordine di demolizione
del bene; ricade in zona _(peril terreno );
PREZZO BASE euro ;
LOTTOn. 2: ece,

Nella predisposizione del prospelto, ’esperto deve fornire le inforinazioni sopra indicate in via di estrema sinlesi
secondo i criteri della pubbiicith commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito nell’ordinanza di
aulorizzazione alla vendita ed & costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratio suila tesiata
giomalislica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe,

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passagpi di proprieth in relazione al bene pignorato.
L*espertlo stimatore deve procedere alla ricosiruzione di tutii i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
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intervenuti fia la trascrizione del pignoramento ¢ risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprietd trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A queslo riguardo, I"esperto:

deve serpre acquisite in via integrale 'atto o gli atti di acquisto del bene in Favore del sogpetto esecutaio (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; eessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa: eco.), atto od
aiti che devono essere inseriti tra gli allegali atla relazione;

pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista I'opportunith (ad
esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetio di irasferimento; laddove sia
opportwio verificare — specie ai fini della regolaritd wbanistica — la consistenza det bene al momento di un determinato
passaggio di propriefd; ecc.), procedendo in tal caso all’inserimento degli stessi tva gli allegati alla relazione.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa
da quella attuale (ad esempio: indicazione di upa pdla o sub diversi da quelli auuali), Iesperto segualerd anche i
frazionamenti e le variazionl catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con le
risullanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovra consentite di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai
beni oggetto dei passaggt di proprieti.

In ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramenlo di fabbricali, Pesperto deve specificare in termimi esatti su quale
originaria p.lla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando aliresi foglio di mappa catastale {con evidenziazione
della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I’especto non deve limitarsi ad indicazioni di caraitere generico ed in particolare
riferire che I’atto riguarderebbe “i beni sui quali & stato edificalo il fabbricato™ senza ulteriori specificazioni, occorrendo
al contrario documentare i passaggi catastali intervenuli.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno def debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale
con il coniuge, 1'esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data
dell’atto di acquisto.

L'esperto segnalerd tempestivamente al G.E. I'esistenza di atti di disposizione compiuti dal contuge non debitore ¢fo
Iesistenza di iscriziom ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia dela nota di iscrizione e/o di wrascrizione.

Ipotesi particolari:
1y Atko anteriore al ventennio avente natura di atto irorlis caysa.
Nel caso in cui il primo afte antecedente di venti anni Ta trascrizione del pignoramento abbia nalura di atte mosfis causa
(trascrizione di denunzia di sueccessione; (rascrizione di verbale di pubblicazione i testamento), I'esperio dovra
eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa, individuando atto d'acquisto
in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a caraltere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione,
permuta; cessione di diritti reali; ecc.).
Qualora Tatto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tralti di alto inter vives ma a caratiere
non traslativo {(ad esempio: divisione), 'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto infer
vives o cazatlere traslativo net termini sopra precisaii.
Qualora I'ispezione non sia in grado di condurre ali"individuazione di un atto freer vivos a carattere traslativo sebbene
condotta & ritroso per un considerevole lasso di tempo, Pesperto dard conlo di tale circostanza nella relazione.
In tal caso, 'esperlo preciserd comunque se guantomeno 1'intestazione nei registii del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliat,
2) Atto 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 natura di atlo irfer vives a
carattere non (raslativo (ad esempio: divisione), 'esperto dovrd parimenti eseguire ispezione presso i registri
immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando "atto d'acquisio in favore degli stessi e risalendo ad un atto
fnter yivos a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita, donazione; permula; cessione di
diritti realt; ecc. ).
3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita,
Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio,
nel caso di convenzioni per Vedilizia economica e popolare), [esperlo acquisiry presso la P.A. compelente la
documentazione relaliva all'emissione dei decreli di occupazione d’urgenza efo di esproprio, precisando — in difetlo
dell'adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenula irreversibile trasformazione dei suoli e
comunque fornendo ogni informazione utite al riguardo (anche con rignardo ad eventuali contenziosi in atfo),

4) Beni gid in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in tilolaritd di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del clero;
mense vescovili; ecc.), I'esperto preciserd se I'intestazione nei registti del Cataste corrisponda al nominativo del
soggetto indicato dai Registri Immobiliari.
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5) Situazioni di comproprieta,
L esperto avra sempre cura di riscontrare la evenlvale situazione di comproprieth der beni pignorali, anche con

riferimento al danie causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua patora (comunione legale (ra coniugi
oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza di diritio di usufruito sui beni pignorati,

Laddove poi atto di acquisto del bene in capo ail’esecutato contenga una riserva di nsufrutfo tn fuvore del dante
causa o di un terzo, I'esperto dovrd avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia slata rascritta e se Fusufratinario
sia ancora in vita, A tale scopo acquisith il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest"ultimo.

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

L.'esperto deve procedere alla verifica della regolariti dei beni sotto il profilo edilizio ed

urbanistico, tenulo conto delle modifiche apportaie all’art. 172 bis (numeri 7, 8 e 9) dis. AlL c.p.c., che di sepuito si
riportano: "7} in caso di opere abusive, il controllo della possibilites di sanatoria ai sensi dell’articole 36 del decreto
del Presidente della Repubblica del & giugno 2001, 7380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggerto istante e lo normativa in forza delle quale
Pistanza sia stata presentaia, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanateria e le
eventuali oblazioni git corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanga di condono
che U'aggiudicataric possa eventualinente presentare, che gli immaobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
datl’articolo 40, comma sesto , della fegge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanaforia; 8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livelle o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvere che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di prapriettt ovvere derivanie da alcuno dei
sudderti titoli;9} Uinformazione sull’iniporto annne delle spese fisse di gestione o di wnanutenzione, sn eventuali spese
straordinarie gitt deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scadwto, su eveninall spese condominiali non
pagate neghi witimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relarivi al
bene pignorato’.”

Indichera alteesi:

’epoca di realizzazione dell’immobile;

gli estremni esatti del provvedimento autorizzative (liceuza edilizia n. : concessione edilizia n. :
eventuali varianti; permesso di costruite n. s DIA n. ; ecc.);

la rispondenza della cosiruzione alle previsioni del provvedimento antorizzativo.

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

Tale documentazione deve esseie sempre allegata alla relazione di stima.

Si sottolinea al tiguardo come, in risposta al presente guesito, 'esperto NON DEVE MAI limitarsi a ripetere
pedissequamente quanto riferite_dagli vffici tecnici comunati. dovendo procedere aulonomamente agli opportuni
accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del

provvedimento autorizzalivo).

Nell’ipotesi in cui P'ufficio tecnico comunale comunichi 1'assenza ¢i provvedimenti auntorizzativi soflo il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricale pignorato, Iesperto preciserd anzitutlo la presumibile opoca di realizzazione del
fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificative, esperto potrd utilizzare ai fini della datazione delf’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche calastali; ii) acrofologrammetrie acquisibili presso gli offici compeienti e societd
private; iii) informazioni destmibili dagli atti di brasferimento (ad esempio, qualora I"allo contenga I'esatta descrizione
del fabbricato); iv) eletenti desumibili dalla tipologia costrultiva utilizzata; v} contesio di ubicazione del bene {ad
esempio: cenlro storico della citta),

In nessun caso Pegperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichinrazione di parte contenuta nell’alto di
acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data anlecedente al 1.9.1967,

Laddove P’esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiute — per Uedificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sar considerato regolare (salvo che per le eventnali accertaie modifiche dello stato
dei luoghi che sianc intervenute in data successiva, in relazione alle quali I’esperto procederd ad un autonoma verifica
della legittimitd urbanistica delle stesse e — in difetto - all’accertamento della sanabilitd/condonabilitd di cui in
prosieguo).

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per 1'edificazione del bene in data
sucecessiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e I"esperto procedera
agli accertamenti della sanabilitd/condonabilith di cui in prosieguo.

! Numeri aggivati dail'art. 14 co, 1. lett. ¢) n. | d.1. 83715,
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Nell’ipotesi in cui {"ufficio tecnico comuanale comuuichi Fesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorate ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del detto
provvedimento od anche defle sole platimetrie di progelte {(ad esempic: per smarrimento; inagibilitd dell’ archivio;
sequestro penale; ecc.), esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi
'indicazione delle ragioni della mancata consegnay, certificazione che satd inserita tra ghi allegati alla relazione.

Nell’ipolesi di differmith efo modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposia al presente
quesito I’esperto deve precisare analiticamente le difforwmith tra la situazione reale dei luoghi e 1a situazione
riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione 'esperto:
- deve procedere alla sovrappesizione della planimetria deflo stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito
n. 2} con la planimetria di progelto;
- nef caso di riscontrate difformitd;

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei hoghi con oppertuna indéicazione grafica deile riscontrate
difformith, inserendo 1a detla planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito,
sia in formato ordinario in allegato alia relazione medesima;

deve poi precisare I'eventuale possibilitd di sanatoria delle difformitd riscontrate ed i costi della medestma secondo guanto
di seguito precisato.

In caso di opere abusive ’esperto procederh come segue:
anzilotto, verificherd la possibilita di sanatoria ¢.d, ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli
eventuali costi della stessa;
in secondo Inogo ed in via subordinata, verificherd 'eventuule avvenuta presentazione di istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando:

& il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale Pistanza di condono sia stata presentata (segnatamente, indicando
se si tratti di istanza ai sensi degli arft. 31 & seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell’art. 39 della lepge 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 procedurn presso gli uffict tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrispaste efo ancora da corrispondersi;

* la conformith del fabbricalv ai grafici di progelto deposilati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in tal caso
eraficamente, le eventuali difformitd);
in terzo luogo ed in via ulteriormenie subordinata, verificherd inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che
I'aggindicatario potrh eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si trovine o meno selle condizioni previste
dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma S del DLP.R. 1. 380 del 2001 (gid art. 17,
comma 3, della legge n. 47 del 1985).
A quest’ultimo riguardo, I’esperto deve:

a) determinare la data dj edificazione dell’immaobile secondo le modalits sopra indicate;

b} chiarire se — in ragione delia daia di edificazione come sopra determinata o comunque delle caratteristiche delle opere
abusive — I"itnmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

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

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

o art. 32 del D.L, n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro
Ia data del 31.3.2003 ed aile condizioni ivi mdicate};

¢) verilicare la data delle ragioni del credito per le guali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella procedura
espropriativa,
Al riguardo, esperto deve far riferimento al credito temporalinente pill antico che sia stato fatto valere nella procedura
espropriativa (sia dal credilore pignoranls, sia da uno dei creditori intervenuwti), quale risultante dagli ati della
procedura;

d) concludere infine — atlraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate ~ se ed eventualmenie in base a quali
delle disposizioni di legge sopra indicate I"aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria,

In tutie le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, esperto deve indicare — previa assunzione delle opporiuue
informazioni presso gli utfici comunali competenti — i relativi costi.

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, ['esperio cdeve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dellimmeobhile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici comunali ¢ quantificare gli oneri
economici necessari per ’eliminazione dello stesso.
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Infine, I’esperto deve verificare 'esistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisire certificato aggiornato di
destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli vffici lecnici competenti entro un tempo ragionevole datla richiesta inollrata
o comunque di risposia incompleta, I"esperto stimatore depositerd istanza al gindice dell’esecuzione per Iemissione det
provvedimento di cni sll’art. 213 c.p.c.

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

L'esperte stimatore deve precisare se 'immobile pignorato sia occepato dal debitore esecutato o da soggetti terzi.

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

In ogni caso, laddove I'oceupazione abbia Tuogo in forza di uno dei liioli sopra indicati, 1’esperto deve sempre acquisive
copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratli di contratto di locazione o di affilto, Pesperto deve verificare 1a data di registrazione, la data di
scadenza, I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della cansa 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 eon coniratto di locazione opponibile alla procedura (ad esempio,
contratlo di locazione registralo in data antecedente al pignoramento), 'esperto verifichera se if canone di locazione sia
inferiore di un terzo al valore locative di mercato o a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire at
giudice deil’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle delemuinazioni di cui all’art. 2923, terzo
comma, cod. civ.

Nel caso di immobile oceupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con (itolo nen opponibile alla procedura (ad
esempio, cccupante di fatto; ocenpante in forza di contratto di comodato; ece.), ’esperto procederd alle determinazioni
di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento ¢i mercato
dell’immobile pignorato,

in secondo luogo, indicherh ['amumontare di una eventuale indennith di occupaziong da richiedersi al terzo occopante
(tenendo conto di tutti i fattori che possano ragicnevolmente suggerire la richiesta di una indennitd in misura ridotta
rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titelo di esempio: la durata ridotta e precaria dell’ occupazione;
I'obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richicsta depli organi della procedura; I'esigenza di assicurare la
conservazione del bene; ecc.).

UESITO 1. 8: specificare i vincoli c¢d oneri giurvidici gravanti sul bene,
L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare ed a tilolo eserplificativo, Uesperto stimatore deve:

verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originmite la presenie procedura espropriativa —
la pendenza di altre proeedure esccutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo
le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

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

veriticare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di procedimenti
gindiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo ¢ riferendo cirea lo stato del
detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelletia del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sard allegata alla relazione;

acquisire copia di evenluale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

acqoisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistict;

verificare — per gli immobiki per i quali sia esistente un condominio — 'esistenza di regolamento condominiale e 1a
eventuale trascrizione dcllo stesso,

acquisire copia degli atii impositivi di servitii sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

In particolure, nell’ipolesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenli di sequestro penale (anche in
data successiva alla frascrizione del pignoramento), 'esperto acquisitd - con 'ausilio del cuslode giadiziario - la
relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento e del verbale di esecuzione
del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro}, informandone
tempestivanente il G.E. per 'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.

in risposta al presente guesito, Uesperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che reslano a
carico dell’acquirente ¢ quelli che sono invece cancellati o comunaque regolarizzali nel contesto della procedura,
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)
b)
c)

In particolare, I'esperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’aequirente,
Tra questi si seghalano in linea di principio:

Domande giudiziali;

Al di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coninge;

Allri pesi o limitazioni ’uso (es. oneri veali, obbligazioni propter rem, servitii, uso, abitazione, ecc.).
anche di natura condominiale;

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

SEZIONT., B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:

Iscrizioni ipotecarie;

Pignoramenti ed altre {rascriziont pregivdizievoli (sequestri conservativi; ecc.);

Difformitd arbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito 0. 6 e la precisazione che tale costo & stato detralio nelia deterninazione del prezzo base d’asta
laddove non si sia procedute alla regolarizzazione in corso di procedura);

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

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corse Ia pratica per lo stesso.

QUESITO u, 10: verificare Pesistenza di pesi od oneri di aliro tipo.

L’esperio deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da iali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natra concessoria n
virth di alcuno degli istituti richiamati,

In particolare, 'esperto verificherd laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali ~ il titolo costitutivo
¢ la nalura del soggetto a favore del quale sia costituite il diritto (se pubblico o privato),

All'uopo, laddove il dirito sia costituito a favore di soggetto private (es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali
mense vescovili e relativi successori} I'esperte verificherd ~ acquisendo la relativa documentazione — se sussistano i
presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es., laddove 'originacio
enfitcuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atlo tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare
aleuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo P'immobile come libera da quaiuuque gravame
e siano decorsi almeno venti aoni dall’alto di acquisto).

Laddove il diritfo sia costitvifo a favore di soggetto pubblico, Fesperto verifichera se il soggetto concedente sia
un’amministrazione slatale od un’azienda autonoma deflo Stato (nel qual caso verificheri se sussistanc i presupposti per
considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. | 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 assegnazicne, eventualmente ai sensi della fegge n.
1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione)In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti
di affrancazione del bene, 1’esperto sospenderd le operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa

documentazione.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali procedimenii
in corso.
L’esperto deve fornire ogni informazione concernente;
I'iraporte annvo delle spese Fisse di gestione ¢ manutenzione {es. spese condominiali ordinarie):
eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scaduie;
eventuali spese condominiali scadute non pagate negli oltimi due anni anterior alla data della perizia;
eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve imdicare il valore di mercate dell’immobile nel tispetto dei crileri previsti dall’art. 568 ¢.p.c., come
modificata per elfetto del DL 8372015 converlito nelta Jegge 132/2015, il cui testo novellato qui si riporta:
(Determinazione del valore dellimmobile). “Agli effeti dell'espropriazione il valore dell'immobile @ determinato dal
gindice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi fornlii dalle parti e dall’ esperto nominate ai
sensi dell’ urticolo 569, primo comma, Nelln determinazione del valore di mercato Pesperto procede al calcolo defla
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
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esponendn analiticamente gli adeguamenti e le correziont della stina, ivi compresa lu riduzione del valore di wmercate
praticata per Passenza della garangia per vizi del bene venduto, ¢ precisando tali adeguamenti in maniera distinia per
gli onert di vegolarizzuzione urbanisiica, lo stato d’vse ¢ di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
ginridici”

A questo riguardo, 'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei_dati
nfjlizzati per la stina 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
mercalo del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili
al medesimo segmento di mercaio del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia
delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori; ecc.},
I'esperto deve:
indicare il nominalivo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia imamobiliare con sede in
%
precisare i dati forniti da ciascun operalore (con indicuzione dei valori mininte @ massimo comunicati da ciascuno di
essi);
precisare in_maniers sufficientemente dettapliata le modalitd di determinazione dei dati forniti dall’operatore
(altraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi: alla tipologia degli immobili oggeito di fali atti;
ecc.).

L’esperio potrd inoltre acquisire informazioni ai finj della stima anche presso soggelti che abbiano svolto attivita di
custode gindiziario efo professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, 1'esperto procederd a reperire i
documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini deila slima), che saranno allegati alla
relazione di stirna.

IN NESSUN CASO I'’ESPERTO PUQO" LIMITARS] A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE QUAL]
“IN BASE ALLKE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato l'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore tofale, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stitna,

A guesto riguardo, ’esperio deve precisaie tali adeguamenti in maniera distinta per pli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo state d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dafla
procedura, nonché per evenluali spese condominiali insolute.

L esperto NON DEVE MAI detrarve dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e frascrizioni
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamenle: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di
sequestrl conservativi).

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

nell’ipotesi in cui risulti essere stalo emesso_ordine di demnolizione del bene, ["esperto guantificherd il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in cui non risulli essere stato emesso ovdine di demolizione del bene, 1'esperto determinera il valore
d’uso del bene.

Sulla scorta del valore <i mercato determinato come sopra, ’esperto proporra al giudice dell’esecuzione un prezzo
base d’*asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento delfa stima tra la vendita al libero mercato
e la_vendita forzata dell'immiobile, applicando a questo rignardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra
individvato nelia misura rilenolta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (nisura in ogui_caso
compresa ira il 10% ed il 209 del volore di mercafo] al fine di rendere comparabile e competitivo 1'acquisto in sede di
espropriazione forzala rispetio all’acquisto nel libero mercato.

Ti particolare, si osserva all’attenzione dell’espetto come (ali differenze possano concretizzarsi:
nella eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di veudita forzata,
nella mancata operativith della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalulazionefsvalutazione), sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dell’inimobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne)
che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;
nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di guota indivisa per gli immobili pignorati per Ia sola guota.
Nel caso il pighoramento abbia ad oggetlo una quota indivisa, I'esperto deve procedere alla vahdazione della sola
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quota.

L’esperio deve precisare inoltre se {a quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (atiraverso
cioé la mmateriale separazione di una porzione di valore esatlamente pari alia guota),

1 ’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se 'immoebile risulti comodmmente divisibile in porzioni ¢i valore
similare per ciascun comproprietario, predisponende se del ¢aso una bozza di PROGETTO DI DIVISIONE o
altrimenti esprimendo compintamente il gindizio di indvisibilita,

QUESITO n. 14: acquisive le certificazioni di stale civile, dell’ufficio anagrafe e della Camera di Conunercio e

precisare il regime patrimoniale in eago di matrimonio,
In risposta al presente quesito, "esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica de! debitore esecutato
alla data del pighoramento, nonché alla data attnale, acquisendo e depositando certificato di residenza storico

rilasciato dal competente ufficio comunale.

L'esperlo deve inolire acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporte di coniugio, I"esperio deve acquisire certificato di matrimonio per
estratto presso il Comune del luogo in_cui & stato celebrato il matrimonio, verificando 1’esistenza di annotazioni a
margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificalo alla luce di tali certificazioni.

I.7esperto noh pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte conlenata nell’atto d'acquisto del
cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale deli’esecutato, gualora dagli elementi complessivamente in afli risulti
essere intervenuta sentenza di annullamento ded matrimonio oppure di scjogiimento o cessazione degli effetti civili
oppure di separazione persenale ¢ tale sentenza non tisulti essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio,
I'esperto procederi — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e 2 verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutalo sia una societd, |'esperto acquisird altresi certificato della Camera di
Commercio.

OGGETTO ESECUZIONE IMMOBILIARE
1 presente lavoro e la conseguente richiesta di vendita, da cui & scaturita la procedura esecuiiva
iscritta al R.G.E. 1.°72/19, rignardano un compendio tomobiliare relativamente ai “diritti dell’intero”
della piena proprietd di talune unith immobiliari, sitwate sul territorio de! Comune di Genzano di
Lucunio, ubicate rispettivamente al viale XXIV Maggic n.°l16 e vico Giacinto Albini n.°12 di
proprietd del debitore tale nato a Genzano di Locania (Pz) il { ©ivi residente
alla -~ all’atto del pignoramento immobiliare frascritto presso la CC.RRH. di

- - = PR

- - . a—-

Basilicata _
In particolare - a seguito dell’atto di precetto, nofiticato il 20/06/19 -, con il quale si intimava di
pagare al debitore la somma di €mo 54.16834, oltre accessori, interessi e spese, il tutto derivante
da un Contratto 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 P, Zotta del /22019 ¢ cancellata
dal registro imprese in data 11/3/2019-

¢ s1 costituivano  fidejussori

sono stati sottoposti a pignoramento i beni del debitore ed in particolare:
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s | diritti defi’intero (1606/1009) in cupe a_~ ’ copiugato_in regime
di_sepuraxione legale dei beni dei seguenti immobili:
a)-Locale autorimessa delln superficie catastale di mg. 30 e consistenza di mq. 25 posta al
piano seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°43, riportaio in
N.C.E.U. al fogho di mappa 50 part. n.°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di
€iro 42,61
Confini:vano scala, proprieiic debitore, via Fani

b)- Locale Mngazzino della superficie catastale di mq. 144 e consistenza di mq. 127 posta al piano
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°4S, riportate in
N.C.EU. ol foglic di mappa 50 parl. n.°208 sub 3, con categovia C/2, classe 4, rendita di
€uro 275,48
Confini:vano scala, proprieta debitore, via Fani

e) - Abitazione di “tipo civile” composta di selte vaui della superficie calastale di mq. 171 posta al
piano primo, situata nel Comune di Genzano di Lucanie 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,
rendita di  €wro 506,13
Confini:vano scala, viale XXIV Muaggio

d)— Locale Deposite delfa superficie catastule di mq. 45 composta di un vano posto ol piano
terra, situato nel Comune di Genzano di Lucania al Vico Giacinto Albini n.°12, riporiato in
N.CE.U. al foglio di mappa 40 part. 1.°552 sub 1. con categoria A/4, classe 8, rendita di
€uro 48,60
Confini:vicolo comunale,

Il wito ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutto.

Nella procedura sono intervenutt i seguentl debitori con relativi Atti di intervento:
— 1) Con intervento del 20/10/2020 ™' ’ 7 in forma abbreviata ©

con sede in Bergamo alla P.zza Vittorio Veneto n.°8 subentrata alla !

per un credito di complessivi  €hro 26.278,60 oltie interessi di mora e spese per il saldo passivo

del c/c bancario n.°10285 alla data del 19/09/2018

— 2) Con intervenlto del 4/07/22 - con sede in Potenza, alla via della
Tecnica, per un credito di complessivi €ro 26.078,34 olhe interessi di mora e spese per somme
iscritie a ruolo sino alta 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 0.°15/17 subentrata
nell’ambito di una cartolarizzazione ai sensi defla Legge sulla Cartolarizzazione in forea di un
contratto  di cessione di crediti concluso in data 28/07/2021, ai sensi degli art, 4 ¢ 7.1 della
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Cartolarizzazione ha acquistato pro- soluto da . - =~ a (cedente) taluni crediti ivi compreso
quelto vantato nei confronti della societra * - st T
Pertanto . interviehe nella procedura in sostituzione del creditore originario

. per il saldo del ¢/c n.10285 di cui al decreto ingiuntivo del 10/09/2019 n.°3353/19 giusto atio

di intervento ex art. 499 c.p.c depositato da UBI Banca s.p.a. in data 5/11/19.

PREMESSA
Esaminati gli atti del procedimento ed effettuata la preliminare verifica della documentazione di cui
all’art. 567, in esecuzione all'incarico affidato dal Sipg. Giudice, la scrivente CT.U. ed il custode
avw.lo Emilio Ancarola fissavano per il giorno [5 marzo 2022 la dala del sopralluogo al fine di
effettuare la verifica dei beni oggetto del pignoramento.
Il tutto avveniva mediante comunicazione agli interessati.
Al sopralluogo interveniva il debitore di persona, nonché I’Avv.to Emilic Ancarola in qualid 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 fotografica degli stessi.
E' stato, altresi, effettuato un esawdente rilievo fotografico che fard parte integrante deila presente
relazione. Cosi pure, al fine di un correito espletamento dell’incarico, la C.T.U. ha effettuato la
verifica della documentazione ipotecaria presso la CCRRUIL, quella catastale presso V'UT.E. di
Potenza ¢ la documentazione tecnico - amministrativa presso il Comune di Genzano di Lucania (Pz)
sul cui terrftorio sicadono gli immobili.

Bseguite le opportune indagini peritali, esaminati gli atti del procedimento ed assunte tute le
informazioni del caso, la sottoscritta C.7.U. espone qui di seguito le risultanze del proprio lavoro.
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¥ CONTROLLG PRELIMINARE: verificare la  compietezza della_documentazione
depesitata ex art, 507 c.p.c.

In particolare, 'esperto deve precisare in primo luogo:
- s¢ il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati defla Conservatoria dei RR.IL
sulle iscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sul bene pignorato;
oppure:
- 5¢ il creditore procedente abhia optato per il deposito di certificazione notarile sostifutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:
se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetio che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immeobiliari) per il periodo considerato;
se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun seggeito che risulti proprietario (sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferinenio a ciaseuno
degli immobili pignorati:
se la certificazione risalga sino ad un atto di acquistoe derivative od originario che sia stato traseritto in
data antecedente di almeno venti anni [a trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, Pesperio deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I'estratto
catastale attoale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e Pestratio catastate
storico (estratto che deve riguardare 1 medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione
delle trascrizioni: il periodo cio¢ sino alla data dell’atte di acquisto derivativo od origiario
antecedente di aimeno venti anni la traserizione del pignoramento).

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

In terzo Juogo, esperio deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato
civile dell’esecufato.

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

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e
fermo restando gquanto richieste in risposta al guesito n. 14) Pesperto deve acquisire il certificato di
matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle

annotazioni 4 margine,

Laddove risulti che alia data dell’acquisto I’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed
il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, Pesperto indicherhd tale
circostanza al creditore procedente ed al G.E.,

¥ Di seguilo, si procede alla risposta dei singoli quesiii:

Dalla verifica della documentazione relativa al procedimento iscritto 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 Fabrizio Guerritore il (5/11/2019, relativa alle iscrizioni ¢ (rascrizione
anteriori al ventenpio che precede la trascrizione 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 Fabrizio Guerritore tiporta quale ultimo titolo di
provenienza, relativamente alla proprietd delle unith immobiliari siie in Genzano di Lucania (Pz)
censite al NNCEU. al

Joglio 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 5 categoria A/2,

¢ che pervenivano al debitore Di Trani Nunzio unhicamente:

" Alto di compravendita per Notar Ettore Lornigro del 24/1171989  rep. n.°88 registrato il
3WLI/I989  mrascritto presso la CCRR.AL. di Potenza il 3WII/E989 al n.°12619/14719

e, con tiferimento al locale deposito sito al vico Giacinto Albino n.°12 censito al N.CEU, al
Joglio di mappa 40 part, n.°352 sub 1 categoria A/4,

I" Atio di compravendita per Notar Francesco Zotta  del 090172013 rep. n.°18383 regivirato il
302013 traseritto presso-lg CCRRAL di Potenza il 300112003 ol n°1202/2419

Il Notaio nella propria relazione dichiara, espressamente, che alla data del 05/11/2019 i suddetti
immobili risutano di piena proprietd e libera disponibilith del debitore, senza aleun vincolo, peso, censo
tivello, onere reale, servilll passiva e vincoli di piano regolotore e di qualsiasi natura, iscrizioni,
trascrizioni, annotazioni ed annotamenti che possono pregiudicare la suddetta piena proprieta o libera
disoonibilita.  La relazione riferisce dei titoli anteriori al ventennio.

Le indagini effetiuate rilevano che sussistono i titoli traslativi di collepamento agli atti di cessione
in favore del debitore . <7 come verrd indicato nel relativo capitole delle provenienze al
quale si rimanda.

Q Q [¢}
I cespiti di cui al pignoramento pervenivano al debitore r nato a Genzano di Lucania
(Pz) il in epoca anteriore al matrimonio celebrato it

Costui risulta coniugato in regime di separazione legale dei beni.
I beni sono a lw pereviuti per i didtt dell'intero, in virth del rogiti innanzi indicati:

Il creditore procedente ha depositato, la relazione notarile ma non anche le visure catastali atiuali e
storiche dei cespiti pignorati, il certificato di matrimonio del debitore e le planimelrie refative alle
unita immobiliare, atti tutti acquisiti datla scrivente.

Dall’estratto di matrimonio si evince che il debitore:
» ’ a Genzano di Lucania il - .-~ & coniugato in data
Cun nata a Tricarico il *in regime di

separazione legale dei benr

Dall'estratto di matrimonio rilasciato dal Comune di Genzano non risulta alcuna alica annotazione.
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¢ QUESITG n° 1: identilicare i diritti reali ed i beni ogeeito del pisnoramenio,

L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda proprie(d; usufrutto; intera
proprieta; quota di %%, 14; ecc.) ed i beni oggetio del pignoramento,

In ordine al primo profilo (diritti veali pignoraii), 'esperte deve precisare se il diritto reale indicato
nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell’esecutato in forza del’atto d’acquisto
trascritfo in suo favore,

Al riguardo:

- qualora I'atto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto pill ampio rispetto a
quello in (itolarita dell’esccutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda proprietd o
dell’usufrutto o della proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di 4 quota di Y2 in
luogo della minor quota di %4;

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

- qualora ’atto di pignoramento rechi I’indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a
quello in titolaritd dell’esecutato (ad esempio: nuda propriefd in luogo della piemz proprietd
conseguente al consolidamento dell’usufrutto; quota di %2 in luogo dell’intera proprietd; quota di % in
lnogo della maggior quota di ¥%; ece.), ’esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo,

In ordine al secondo profile (beni pignorati), in risposta al presente quesito Pesperto deve precisare
unicamente P’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 “difformitd formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), esperto
dovra precisare la difformita risconirata:

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

nel caso in cui I"afto di pignoramente rechi I'indicazione 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 individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto sospenderd le operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per le deferminazioni sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisita);

nel caso in cui atto 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.lia del
CF. o del C.T. gid soppressa e sostitnita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso o
sostituito da altro sub), ’esperto precisera:

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

- se Ia variazione catastale intervenuta prima del pignoramente abbia avuto caratfere sostanziale (nel
senso ciog che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio,
fusione e modifica), I’esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo totta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;

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

In ogni caso, Fesperto deve assumere ceme dati di riferimento unicamente ’indicazione del eomune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative mnodifiche non devono essere presi
in considerazione dall’esperto.

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

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

L’esperio deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed imserire le
sovrapposizioni effettnate gia nel testo della relazione, che negli ailegati alla stessa.

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

In risposta a tale quesito, I’esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche
dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicarare la maggiore appetibilita sul mercato degli
stessi — di uno o pidl lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre
confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di
identificazione attuali).
1 confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante Vesaita
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 riportare genericamente la dizione
“immobile confinante con fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.
Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza scritta da rivelgersi al
G.E, (in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione
dello stesso, procederd altresi alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando
alla relazione estimativa i {ipi 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 Vindividuazione di un wnico lotio
renda pil appetibile il bene sul mercate, In ogni caso, Pesperto deve evitare nei limiti del possibile ta
costituzione di serviti di passaggio.

Con il pignoramento frascritto in data 07/10/2019 regg. nn.°16287/13422 in favore di Banca
Popolare di Puglia e Basilicata soc. coop. p.a. sono_staii sotfoposti a pravame i

o i_diviti deilinterg (1000/1000) in_capo g I - conipgato in_repime
di_separgrione lepale dei beni dei segoentl immobin:
a)-Locale autorimessa della superficie catastale di mq. 30 e consistenza di 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 S, rendita di
thro 42,61
Confini:vane scala, proprietq debitore, via Fani

b} Locale Magazwino delle superficie catastale di mq. 144 e consistenza di mq. 127 posta al piano
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°45, riportato in
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N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, classed, rendita di
fitro 275,48
Confini:vano scala, proprieta debitore, via Fani

c) - 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 XXVI Maggie n.°116,
riportata in N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part._n.°208 sub 5, con categoria A/2, classe 2,
rendita di  €uro 506,13
Confini:vano scala, viale XXIV Maggio

d)- Locale Deposito della superficie catastale di nig. 45 composto di un vano posto al piano
terra, sitwaie nel Comune di Genzano di Lueania al Vico Giacinto Albini n.°12, riporiate in
N.C.E.U. al foglio di mappa 40 part. n.°552 sub l, con categoria A/d4, classe 8, rendita di
€hro 48,60
Confini:vicolo comunale,

I tutto ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutio.

Le verifiche effettvate hanno rilevato che:
I diritti reali indicati nell’atto di pignoramento corrispondono, correitamente, a quelli in
titolarita dell’ esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore e cioé:

1

»  Atto di compravendita per Notar Ettore Lonigro del 24/ /1989  rep. n.°88 registraio il
ITII989 traseritio presso la CCRRUL di Potenze i 30/11/1989 af n®12019/147 19
per guanto attiene le unith 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 5 categorin Af2,

¥ Adto  di compravendita per  Notar - Francesco  Zotta  del 090172013 rep. n."18883
registrate i 30/0172013  mrascritto presso la CC.RRH. di Potenza il 301172003 i
n 221272419
¢, con riferimento al locale sito al vico Giacinto Albino censito al NCE.U. al
¥ foglio di mappa 40 part. n.°532 sub 1 categoria A/4,

I dati catastali dei beni riportati neiP’atto di pignoramento citaio inoltre corrispondono a quellt
riportati nel catasto urbano altwale eppure nel pignotamento quindi sussiste conformith di dati
catastali,

I diritti reali pignorati rignardane il diritto di piena proprietd e per Pintero (1/1)

aqagdoq

Di seguito si riporta la sloria catastale delle particelle umitd immobiliari oggetto di vendita:
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> Parl, n.°208

L’area sulla quale ricade I'immobile (fabbricato residenziale) in cui sono site le unith immobiliart di
cui ¢i occupiamo, individuate dalle part. 1n,°208 sub 2, n,"208 sub 3, n.°208 sub 5, tutte in ditta

I nate a Genzano di Lucania il {ferivano dalla originara part, n.°208 di are 02.26
del mappale 50 del Comune di Genzano di Lucania del catasto terreni, tegistrata Enle wrbano 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 pacticella n.°208 Eate urbano, deriva dalia part. n.°208 di are 04.08 del
catasto terteni, seminativo 2 classe, con R.D. lire 4.284 e R.A. lire 2.652 n.°208 in i

alo a Genzano di Lucania e i nata a Genzano di
Lucania il . per i dirtti 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 1n.° 9743, ripoitata in catasto terreni in nato a Genzano di
Lucania il i diritti dell’intero all’impianto meccanografico del 18/12/1976.

1l frazionamento della part. n.°65 ha originato le particelle derivate n.° 204, 205,206, 207, 208.

Le particelle oggelto di pignoramento ricadenti nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani e
via XXIV Maggio sono attwalmente registrate in catasto urbano in ditta T Caper § digitt
dell'intero della proprieta al:

- foglio mappa 50 pari. n.°208 sub2 cat. C/6 P.S1 classe 5, consistenza 25 mq. superficie catastale mq.
30 rendita €uro 42,61 derivano dalla  costituzione con tpo 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 dat 117371993 0.° 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 registrata la varaizione del quadro tariffario.

In data 12/12/2013 pratica n.°pz0198515 in ati dal 12/12/2013 & stata registrata per piano
incoerente n.° 40907.1/2013.

In data 09/11/2015 & stata registrata 1'inserimento invisura dei dati di supetficie.

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

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

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

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

In data 12/12/2013 vpratica n.°pz0198516 in aiti dal 12/12/2013 & =siata registrala per piano
incoerente n.° 40909,.1/2013,

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

- foglio mappa 50 part. n.°208 sab5 cat. A/2 P.1. classe 2, consistenza 7 vani, superficie catastale mq.
171 rendita €uro 506,13 derivano dalla  costituzione con lpo mappale del 5/10/i994 in atti dal
7/10/1994 T.M. 6184/87 n.°192.1/1994,

In data 26/01/1998 in atti daf 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 registrata la varaizione del quadro tariffario.

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

> Part. n,°552
L’area sulla quale ricade P'immobile (fabbricato residenziale) in cui & sita I wnitd immobiliare di
cul ci occupiamo, individuata dalla part. n.°552 sub 1 in ditt~ . nato a Genzano i
Eucania il deriva dalla originaria part. n.°552 di are 00.79 dei mappale 40 del Comune
di Genzapo di Lucania del catasto terreni, registrata Ente wrbano con tipo mappale inepoca anteviore
al 18/12/1976.
La citata particella n,°552 Ente urbano ha dato origine alla part. n.°552 sub t del catasto urbano
con categoria A/4 classe 8 consistenza 1 vano P.T. supetficie catastale mq. 45 rendita di €uro 48,60 in

per i diritti dell’intero.

In data (170171992 & stato registrata la varaizione del quadro tariffario,
In data 01/01/1994 & stata registrata la variazione del quadro tariffacio.
In data 15/10/2011 pratica 0.° pz 0380771 in atti dal 15/10/2011 & stata registrata la variazione di
toponomastica.
In data 09/11/2015 ¢ stata registrata I'inserimento in visura dei dati di superficie.
In data 03/10/2016 pratica n.° pz 0107509 in atti dal 3/10/2016 & stata registrata I’aggiornamento
planimetrico n.° 37892.1/2016

Tutte le variazioni catastali non riguardanti I'indentificativo catastate risultano antecedenti all’epoca del
pignorameito.

ogQooQoD

In seguito, si riportano le planimetrie relative alle unith immobiliari riportate in catasto urbano

al momento attuale e cioé:

pait. 1.° 208 sub 2, n.° 208 sub 3, 0.°208 sub 5

patt. 0. 552 sub2

ed inoltre I'elaborato planimetrico ripartante la suddivisione originaria dei sub derivanti dalia part.
n.°208

Al fine dell’csatta individuazione del fabbricato contenente le unith immobiliari oggetto di pignoramento

¢ stata effettuala anche una sovrapposizione delle oriofoto con le mappe catastali. Si rileva al
riguardo la conformitd tra i dati castastali, le ortofoto ed i luoghi.
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Qrtofoto Genzang 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, 552

25

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




R Y

Mappa catasto Foglic 40 part, n.°552
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Planimetrie unitd immobiliari:
__F}imessa al piano seminterrato censito  al foglio 50 part. n.°208 sub 2

R Rk o
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Planimetrie unitd immoebiliark:
Deposito al piano seminterrato censito al foglio 50 part. 0.°208 sub 3
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Planimeirie unitd immobiliari:
Abitazione al piano primo censito al foglio 50 part. n.°208 sub 5
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Planimetrie unitd immobiliari:
Deposito  al piano terra censito al foglio 40 pari. 1.°552 sub |
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Elaborate planimetrico oviginario con suddivisione dei sub della part. n.°208

[slsle]olele]
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Come espressamente richiesto nel quesito, di seguito si procede alla formazione dei lotti.

A tal ponto, determinato il valore complessivo del compendio immobiliare pignosato e stimato in
€uro_ 168.850.00  al lordo delle detrazioni, meglio spiegato uel relativo capitolo, & necessario
addivenire alla costituzione dei lotti al fine di consentire una agevole vendita dei beni.

Le caratteristiche delle unith immobiliari che cioccupa (part. n.°208 sub 2 C/2 -rimessa, n.°208 sub 3
C/6 -deposito, n.°208 sub 3 - abitazione e 552 sub 4 - deposito), la destinazione d'uso attusle,
disposizione dei vani, composizione e livelli, funzionalild originaria e collegamento delle unith
immobiliari nonché I'ubicazione &d indipendenza c¢i consentono agevolnente di smembrare la
proprieta al fine di costituire pin lotei di pid esiguo valore. In altri termini, il frazionamento della
proprietd “per singole unitd immobiliari”, non pregiudica la fupzionalith, la fruibilith dei beni e
soprattutto la destinazione atinale dei luoghi ¢ d’uso.

Lo smembramento deght tmmobili in pid porzioni immobiliari, senza dubbio, permette una piit
agevole posizionabilith sul mercato immobiliare locale.

Tale soluzione giova aghi interessi della procedura ed indirettamente a quelli del debitore.

Si ritiene pertanto, per le considerazioni esposte, di formare pit lotti autonomi ¢ quindi di

conseguenza definire 1 Iotli come di seguito costituiii:
-Lotto n.°! compoesto da rimessa a) ed abitazione c)
-Lotte n.°2 composio da deposito b)

-Lotto n.°3 composto da deposito d)

Il tuttc come espressamente segue:

# Lotto n.°! del valore di €uro 10241000 costituito dal bene a) ¢h

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

a)-Locale Autorimessa della superficie catastale di myg. 30 e consistenza di mq. 25 posta al
plano seminterrato, situato nel Comnune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°43, riportate in
N.CE.U. al foglhio di mappa 50 part. n.°208 sub 2, con categoria C/6, clusse 5, rendita di
ero 42,61
Confini:vano scala, proprietd debitore, via Fani

c)- Abitazione di “tipo civile” composta di seite vani della superficie catastale di my. 171 posta al
piano primo, sitvata nel Comune di Genzano di Lucania alle via XXVI Maggio n.°116,
riportata in N.C.E.U. af foglio di mappa 50 part. n.°208 sub §, con categoria A/2, clusse 2,
rendita di €wro 506,13
Confinitvano scala, via Fani
Il tuto Wi compresi ogni diritto, pertinenza e frutio.
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3 Lotto n.°2 del valove di furg 3937750 costituite dal bepe h):

diritti dell’intero {1000/1000} in capo a coniugata in regime di separazione

legale dei heni dei seguenti immobili:

b)- Locale Magazzino della superficie catastale di my, 144 e consistenza di mq. 127 posta al piano
seminterrato, situato nel Comune d&i Genzare di Lucania alla via Fani n.°45, riportate in

N.C.E.U. al fogliv di mappa 50 part. n.°208 sub3, con categoria C/2, clussed, rendita di

furo 275,48
Confini:vano scala, proprieta debitore, via Fani

costituifo dal bene d):

» Lotto 1.°3 del valore di €uro  15.010.00

diritti delPintero (1000/1000) in capo a . coniugato in regime di

separazione legale dei beni dei seguenti immobiti:

d)- Locale Deposito della superficie catastale di mq. 45 composta di un vano poste al piano
terrq, situato nel Comune di Gengzano di Lucania al Vieo Giacinto Albini n.°12, riporiato i

N.C.E.U. al fogho di mappa 40 part. p.°352 sub 1, con categorin A/, classe 8, rendita di

fro 48,60
Confini:vicolo comunale,
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« QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti eiascun loito e procedere
alla descrizione materiale di ciascun lotto,

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotte, mediante Pesatta indicazione
della tipologia di ciascun immuobile, della sna ubicazione (cittd, via, numero civico, piano, eventuale
numere d’interno}, degli accessi, delle eventuvali pertinenze (previo accertamento del vincolo
pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto,
della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di
trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art. 8§17 c.c.), degli accessori, degli eventuali
millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche ¢ la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, "esperto non procederd alla descrizione di beni
dotati di autonomo identificativo catastale che non siane stati oggetio di espressa indicazione nell’atto
di pignoramento ¢ uella nota di trascrizione (salvo che si tratti di beni censiti conte “beni comuni non
censibili®).

Con riferimento al singelo bene, devone essere indicate eventuali dotazioni eondominiali (es. posti auato
comunti; giardino; ecc.), la tipologia, ’altezza interna utile, 1a composizione interna, la superficie netta,
il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, Ia superficie
commerciale medesima, ’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali,
nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento Pattuale stato
di manutenzione e — per gli impianti — Ia loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i
costi necessari al loro adeguamento.

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

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situnazione di fondi interclusi (laddove
circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terveni limitrofi appartenenti a terzi o
comunque non nggetto delia espropriazione in corso, anche se di proprieti dello stesso esecuiato.

La medesima circostanza deve essere evidenziafa in relazione ad esempio a fabbricati per i qual
P’accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprietd
esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

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

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a
quale immobile di riferiseano, mediante Ia indicazione della ubicazione (comune, via, numero) e det
dati catastali.

In risposta al presente quesito, Pesperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria
dello stato reale dei luoghi.

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

> Descrizione dei heni:
Lotto n.°1 composto da abitazione ¢) + rimessa a)

diritti dell’intero (1600/1000) in capo a " - coniugato in vepime di separazione
legale dei beni  dei seguenti immobili:
a)-Locale Autorimessa della superficie catastale di mq.30 e consistenza di mq. 25 posta al piano seminterrato
situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°43, riportato in N.C.E.U, al
foglio di mappa 50 parf. 1."208 sub 2, con categoria Cf6, classe 5, rendita di €ure 42,61
Confini:vano scala, proprietd debitore, via Fani
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¢) -Abitazione di “tipo civile” composta di sette vaui della superficie catastale di mqg. 171 posta a] piano
primo, situata nel Comune di Genzano di Lucania alla vin 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, rendita di €uro 506,13
Confini:vano scala, viale XXIV Maggio
Il wtto ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutto,

» Descrizione generale dello stabile
Le due unitd immobiliari oggetto del presente procedimento espropriativo iscritte al R.G.E. n.°72/19
sono inserite in un pilt ariicolato complesso immobiliare del tipo a ‘“schiera”, rappresentato da un
fabbricato residenziale realizzato, originariamente, alla fine degli anni ‘70 dai precedenti proprietari
dell’immobile, in abitatc del Comune di Genzano di Lucania (Pz), al viale XXIV Maggio ¢
ricadente  sull’area edificabile distinta in catasto terreni al foglio mappa 50 part. n.°208.
L’immobile & frapposto tra due arteric importanti, V.le XXIV Maggio verso monte (arteria principale
del Comune) e via Fani verso valle e si compone esattamente di n.° _tre livelli:

- piano seminterrato, piano terra ¢ piano primo realizzato nel softotetto “abitabile”.
La costruzione originaria, composta dai primi due livelli fuori terra & stata realizzara in virth della
Concessione Edilizia n.°137/131 del 16/07/1977, 1a sopraelevazione del piano primo, invece & stata
realizzata, pill recentemenie e, per effetto di Concessione Edilizia n.°56 del 27/05/1980.
Il piano seminterato che ci occupa per tutta la sva consistenza, distinto dalle particelle 0.°208 sub2
e n.° 208 snb3 & dotato di n.° due locali affiancati, rispettivamente, utilizzati il pid modesto ad uso
di “rimessa” ed il pil ampio ad wso di “deposito/magazzino”.
I due locali risultano accessibili direttamente da via Fani, dal lato valle del fabbricate; i due livelld
sovrastanti adibititi, invece, ad “abitazione” sono accessibili dai lato monte defla costruzione ed

esattamente da viale XXIV Maggio.

L’intero edificio & costituito da un'unica struttura portante vealizzala in c.a. poggiata sulle sottostanti
fondazioni. La struttura & costituita da telai, pilastrl e wavi in c.a; i solai piani del fabbricato sono
realizzati in latero - cemento costituiti da travetti in c.a. e pignatte wnitamente al solaio di co-pertura
a falde inclinate dotato di un sovrastante manto di tegole del tipo marsiglia.

Le tompaganture esterne sono state realizzate con matoni forati del consistente spessore mentre le
divisioni interne con mattoni in laterizi deflo spessore di cm. 8.

11 fabbricato & ubicato in una zona residenziale del comune di Genzano di Lucania, poco distanie
da scuole pubbliche, piazza, aftivita commerciali ed allri immobili residenziali.

Nel dettaglio, si compone di un “piano semdnterrato” 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 & residenziafe per tutti i livelli sovrastanti al piano seminterrato,
quest’ultimo piano, invece, & utilizzato dal debitore medesimo parte a “rimessa” ¢ parte a “deposito”
per Vescrcizio della propria attivitd di “impresa di onoranze [unebre”.

1 fabbricato presenta in pianta un’ingombio dalla forma regolare.

La disposizione planimetrica, i distacchi, le quote di imposta e gh allineamenti e Faltezza massima
sono stati previst in conformith alle prescrizioni degli elaborati del piano di zoma ed al progetio
approvato dal Commune.

L’ accessihitith & garantita dagli spazi esterni comuni ¢ dalla via pubblica altigua.

La tipologia degli appartamenti dalla forma regolare & standard in tacti livelli.
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L'accesso alle abitazioni avviene direttamente dalla sirada antistante atraverso un piancrotio di
accesso ¢ dab vano scala in comune (rale abitazioni.

I locali al piano seminterrato, invece, hanno accesso dall’area attigna al prospetto nord e retrostante
allo stabile, da via Fani.

Lo stato di conservazione e manutenzione del fabbriato & unith immobiliari che ci oceupa risulta
alquanto buona.

Documentazione fotografica:
Prospetto principale fabbricato (lato monte) viale XXIV Maggio,
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Prospetto retrostante e laterale fabbricato (lato valle) via Fani
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*  Desecrizione della rimessa
a)-Locale Autorimessa della superficie eatastale di mq. 30 e consistenza di mq. 25 posta al piano semin-
terrate, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla vie Fani n.°43, riportato in N.C.E.U. al Sfoglio
di mappa 50 part. p.°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di €uro 42,61
Confinizvane scala, propriete debitore, via Fani
Traasi di un modesto locale, utilizzato prevalentemente a “rimessa” della superficie netta di mq,
25 ubicato al piane semimerrato, al civico n.°43 di via Fani del Comune di Genznao di Lucania
(Pz), facente ovviamente parte dello stesso fabbricato in cui sono inserite le unitd immobiliari pil
innanzi descritte.  Dalla forma reltangolare, I'immobile $i compone di un unico vano con ingresso
dal prospelto posteriore del fabbricato ed esattamente da Via Fani. L’ingresso al locale & consentito
dalla strada antistante.
Il locate & autonomo eéd & confinante (verso sinistra guardando dalla strada), lateralmente, ad un
ampio locale laterale, descritto pit in seguito ed al vano scala interno allo stabile.
Rispetto allo spigolo esterno del fabbricato, partendo da sinistra, il locale risulta 1l secondo, quello
dotato di porta di ingresso di pit ridotte dimensioni,
Le pareti ed il soffitto sono rivestiti d’intonaco, i pavimenti sono realizzati in piastelle di gres
porcetlanato. E’ dotato quindi di impianto elettrico con luci ed impianto idrico.

»

La porta d’'ingresso & costiluita da una serranda realizzata in lamiera zincata con aperwura elettrica.

»

L altezza interna & di circa mt. 3,50. L’esposizione & orientata verso nord.

Lo staio di conservazione e manutenzione generale & alquanio buono.
L'esatta consistenza del vano e la destinazione viene riportata nel guadro seguente:

Consistenza e calcolo delle superfici interne nette reali
Destinazione Superficie Coeflic. Superticie Esposizione Condizioni

[Locale rimessa mg_ 2500 | 100 [ mg. 2500 | Nord | buona

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

Conformitd urbanistica:
Secondo il vigente Piano Regolatore del Comune di Genzano di Lucania (Pz) , 'immobile ricade in

zona B (completamento),

L’immobile risuita edificato unitamente ai primi due livelli del fabbricato alla fine degli anai 70
con regolari alti awtorizzativi. In particolare per effetto di Concessione Edilizia n.°137/131 del
16/07/1977 ¢ C.E. n.°56/8( rilasciata dal Comune di Genzano di Lucania (Pz).

Conformiti catastale; Dalle verifiche effettuate presso 'U.T.E. di Potenza, unith immobiliare tisulta
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 possesso materiale e

leagle.
I dati catastali attuali sono quelli riportati nella visura catastale attnale.
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Documentazione fotografica relntiva alla rimessa: vista otermi
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Planimetria wnith immobiliare pavt. n.° 208 sub 2

40

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



s Descrizione dell’abitazione
¢) - Abiftuzione di “tipo civile” composta di selte vani dello superficie catastule di mgq. 171 posta ol

piano primo, situata nel Comune di Genzano di Lucunia alla vin XXVI Maggie n.°116,

ripertata in N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 5, con categoria A/2, classe 2,

rendita di  €uro 506,13

Confinirvane secla, viale XXIV Maggio

I tuito ivi compresi ogni diriito, pertinenza e fratto.
L’unifd immobiliare di cui alla presente descrizione consiste in un appartamento ad uso residenziale
di circa 140,00 mq. netti oltire a n.°due balconi collegati per una supetficie di circa mg. 43,00,
escluso il vano scala comune ad altar abitazione dislocata al piano terra dello stabile.
I futo & situate al primo piano o cosidetto “sottotetio” del fabbricato gid indicato, realizzato
guest’ultimo livello alla metd degli anni 80.
Sitnato al Viale XXVI Maggio n.°116 del comune di Genzano di Lucania, ’accesso all'interno &
consentito attraverso la rampa della scala condominiale che collega i vari livelli al corridoio

d’ingresso del piano tewra.

L'ingresso si collega ad una modesta area antistante condominiale ed & dolato di un portone in
legno. 11 fabbricato sia esternamente e sia internamente denota un buono stato di conservazione e
manutenzione. Curata & anche la zona condominiale interna con pavimenti ¢ scale realizzate in
lastre di marmo, Tutti i prospetti estemi dell’imunobile sono rivestili con intonaco rustico.
L’abitazione che ci occupa si sviluppa su un unico livello e si compone di n.°sette locali di varia
ampiezza; soggiormo, cucina, n.°fre camere daletto, bagno e ripostiglio.

Tutti ilocali si articolano intorno ad un corridoio centrale.

Completano la consistenza, come gia detto, i due balconi, rispettivamente, di circa mg. 30,00 guello
disposto lungo it prospetto principale dell'immobile e di circa mq. 14,00 quello disposio lungo i
prospetto retrostante. Esartamente, quello pitt grande & annesso al soggiorno & consente 1'affaccio su
via XXIV Maggio, quello pili piccolo & annesso alle camera da letto & consente affaccio sul
prospetto posteriore del fabbricato.

La disposizione dei vant risulta organica e funzionale; i locali si sviluppanc lateralmente ai
disimpegno; gli ambienti risultano fuminosi ed areati.

L’altezza interna dei vani scgue ’andamento del piano di copertura in c.a. ed in parlicolare risulta
essere di mt. 2,22 misurala nella parete pill bassa e mt. 2,84 misurata sulla parete pid alta.
L'abitazione, iniernamente, si presenta in buono stato di conservazione e manutenzione con finiture
di buona qualitd e gusto estetico.

I vani sono ben articofati tra loro: a2 zona giomo si compone di un ampio salone situato alla destra
dell’ingresso ¢ della cucina. La zona & separata dal corridoio da una parete a velrata a vista.

La zona notie, invece, si articola witta sull’ala sinistra del piano ed intorno al disimpegno centrale.
Il pavimento in tutti i locali & realtzzato con piastrelie di ceramica, parimenti ai rivestimenti dei
bagni e della cucina. 1 bagni sono dotati di sanitart in porcellana di colore bianco e sono foraiti di
vaso, bidet, lavabo e piatto doccia con annessa cabina quello pill grande.

Curata & la rubinctteria ¢ gli accessori.

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

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

Tt portone d’ingresso & realizzalo in pannello di legno rinforzato com idonea serratura.

L’abitazione & fornita di impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a gas, radiatori in ghisa,
impianto elettrico, idrico, telefonico e per la ricezione della 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 ¢ le finestre consentono una ottima luminositd a tutta I’abitazione.
Rispetto al progetio approvalo dal Comune la disposizone dei vani risulta conforme,
L'esposizione dell’abitazione volge asud, est ed ovest ove sono presenti anche gli affacci.
L'abitazione & servita di parcheggio pubblico nelle immediate vicinanze. Risulta obicata in zona resi-
denziale a poca distanza anche dal centro storico ed attivitd commerciali.
Buono riswlta il contesto residenziale in cui & inserita.
L'abilazione & occupata dai genitori del debitore: ato a
e sla mata a C :ania il
L’esatta consistenza dei locali viene riportata nel quadro che segue:

Consistenza e calcolo delle superfici Inferne nstte

Deslinazlone Superlicie Goeffle, Supeificle Esposizione Condizioni
Calpestablle Cormerciale
Cotridoio mg. 16,70 1,00 mq. 16,70 Cenlrale Buono
Sogglomo mq. 40,00 1,00 mg. 40,00 Sud Buonc
Cugina mg. 24,50 1,00 mq. 24,50 Sud Buono
Riposligllo & mq. 2,60 1,00 mg. 2,60 Nord
Riposiiglio ma. 4,00 1,00 mq. 4,00 Ovest Buonho
We mg. 8,20 1,00 mg. 8,20 Est Buono
Letto 1 g 9,80 1,00 mg. 9,80 Nord Buono
Letto 2 mg. 9,40 1,00 mg. 940 Nord Bucno
Letto 3 mq. 18,50 1,00 mg. 1850 Nord Bucno
Sommmano mgqg. 133,00 mg. 133,00
Balcone 1 mq. 28,80 0,25 mg. 7,20 Sud Buono
Balcone 2 mg. 15,00 0,25 mag. 3,80 Nord Buono
Sommano mqg. 44,00 myg. 11,00
Sommanhe mg 177,00 rmg. 144,00

Superticie calpestabile: mq. 177.00
Superficic commerciale: mg. 144,00

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

zona B {completamento).
L'immobile risulta edificato alla fine degli anni *70ed ‘80 con regolari atti autorizativi per effetto
di Concessione Edilizia n.°[37/131 del 16/07/1977 e C.E. n.°56/80 rilasciata dal Comune di
Genzano di Lucania (Pz),

Conformitd catastale: Dalle verifiche effetiuate presso I'U.T.E. di Potenza, I'unita immobiliare risulta
regolarmente censita in catasto urbano in data 26/1/1988

Possesso attuale:1l bene risulta essere in possesso del debilore ma occupato dai genitori

I dati eatastali atiuali sone quelli riporiafi nella viswra catastale attuale.
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Documentazione fotografica relativa all’appartamento: vista interni
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Planimetria unitd immobiliare part, n.° 208 sub 5

[s]eTalolel

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 daila legge 90/2013 & infatti
indispensabile in caso di nuova costruzione di un immobile; a lavori ultimati un tecnico dovra
redigere I’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 e le vendite di immobili, pertanto i costi per la redazione di uma eventuale

certificazione sono quantificati in circa €aro 300,00.
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> Descrivione dei beni:
Lotto n.” 2 composto dal depito {grande) Dene b)

diritti  dell’intero (1000/1000) in capo a . coniugato in regime di separazione
legale dei beui dei seguemti immobili:

b)- Locale Magazzino/deposito della superficie catastale di mq. 144 ¢ consistenza di maq. 127 posta al piano
seminterrate, situgto nel Comune di Genzano di Lucania olla via Fani n.°43, riportato in
N.CEU. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria /2, clusse 4, rendita di
€re 275,48
Confinicvano seala, proprietic debitore, via Fani
» Desericione del depasito
Il bene che st descrive trattasi di un ampio locale uiilizzato a deposito/magazzino.
Della superficic neita 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 nonché posto alla sinistra della “rimessa”
gidd descritta al punto a) ed inserito nel medesimo fabbricato.
Presenta in pianta una forma ad “L” rovesciata con la porzione pili ampliata (allargata) ubicata nella

N

zona pilt arretrata. L’ingresso al Iocale & consentito da un ampio varco dotato di serranda, com ante

in lamiera zincata, dalla antistante via pubblica.

L’immobile & utilizzato dal debitore a deposito/magazzino sia degli automezzi e sia della merce da
lui utilizzata per Iesercizio della sua particolare attivitd lavorativa di “impresa di onoranze funebri”.
Le verifiche effettuate in silu hanno rilevato che, il locale & utilizzato come deposito di sosta dei
veicoli da coswmi utilizzati per il trasporto dei “ferewi” dalla camera ardente al luogo delle
cerimonie religiose ossid  dal  “carro funebre” e “carro porta - fiori” (autoveicoli questi ultimi
all’interno del locale rinvenuti) e sin come deposito di numerosisimi “cofani fumebri” (ossia le
cosidette “casse funebri”} di vario materiale, prezzo, tendenza, colore e modello.

In pranta il locale si compone di wn unico vano ma, effettivamente in situ, una zona dello stesso
immobile, pill wretrata e pil riservata, della superficie di circa mq. 37,00, & stata separata dalla
zona pill consistente, per mezzo i una parete realizzata in cartongesso ricavando cosi o vano
all'interno contenente il deposito dei “cofani funebri”. 1l locale & quindi utilizzato come area i
deposito dei suddetti beni mobili.

L'ingresso a detfa zona & consentito attraverso una ampia porta in legno a scomparsa.

Il loacle in generale risulta wltimato; presenta pareti intonacate, il pavimento risulta in piastrelle di
cemento. B’ dotato di impianto elettrico ed idrico. L’altezza interna & di circa mt. 3,30.

Nei pressi dell’ingresso in un angolo & stato ricavalo un modestissomo locale we dotato di vaso
igienico e lavabo. Lo stato di conservazione e manufenzione generale & buono.

L’esatta consistenza del vano e la destinazione viene ripoitata nel quadro seguente:

Consistenza e calcolo delle superfici interne nette reali
Destinazlene Superficie Cosffic. Superficie Esposizione Condizioni
|Locale deposito/mag. mg. 127,00 | 1,00 | mq. 127,00 |Sud | buona
Superficie calpestabile: mq. 127,00
Superficie commerciale:mg. 127,00

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

zong B {completamento),
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L’immobile risulta edificato per quanto aitiene i primi due livelli alla fine deght anni 70 e *80 con
regolart atti autorizzalivi, In particolare per effetto di Coucessione Edilizia n.°137/131 del 16/07/1977
e C.E. n.°56/80 rilasciata dal Comune di Genzano di Lucania (Pz).

Conformita catastale: Dalle verifiche effettvate presso 'U.T.E. di Potenza, I'unith immobiliare risulta
regolarmente censita in catasto wrbano in data 26/1/1988

Possesso attuale:1l bene risulta essere in possesso del debitore ed essere nel suo possesso materiale
e Jeagle.

I dati catestall attuali sono quelli riportati nella visura catastale attuale.

Documentazione fotografica relativa al deposito: vista interni
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Planimetria unitd immobiliare part. n.° 208 sub 3
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> Descrivione del heni:

Lotto n.° 3 composto dall’abitazione bene d)

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 composta di un vano posto al piano
terra, situato nel Comnne di Genzano di Lucania al Vico Giacinto Albini n.°12, riporiato n
N.CEU, al foglio di mappa 40 part. 0.°552 sub 1, con categoria Ald, classe 8, rendita di
thiro 48,60
Confini:vicolo comunale,
Trattasi di un modesto ed unico locale utilizzato a “deposito” di vario materiale da parte del
debitore, della superficie netta di circa mq. 45 dislocato al pianc terra, al civico n°12 di via
Giacinto Albini del Comune di Genznao di Lucania (Pz).
L'immobile & compreso in un fabbricato pill ampio, i remota epoca di edificazione, composto di
tre livelli fuori terra, confinante con altre costruziomi e situato in pienc ceniro storico ¢ distante
dagli immobili in precedenza descritti.
La struttura portante ¢ realizzata in moratura dal consistente spessore.
I solai di piano sono realizzati in laterizio e c.a; esternamente le pareti sono rivestite di intonaco
rustico,
I fabbricato & atiguo ad alire costruzioni di vecchia epoca di realizzo per due lari ed & lambito
lungo il prospetto principale da un piazzale comunale adibito a parcheggio.
Agevole risulta I'accessibilita del bene per mezzo di una ampia porta realizzata in lamiera in ferro.
Rispetto allo spigolo marginale del fabbricato, il locale che ci occupa risulta essere un po’ pid
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 di conservazione. Le pareti inteme tisultano intonacale con
rivestimento civile. I pavimenti sono realizzati in piastrelle di vario materiale ¢ fattura remota.
L’esposizione & orientata verso sud. La [uminositd & garantita anche per mezzo i wma finestra
con affaccio sulla via pubblica dotata di infisso inlegno e scuretto.
Lo stato di conservazione ¢ manutenzione generale, come detto & soddisfacente se pur & evidente
qualche zona di ammolaramento dell’intonaco sopratfutto limitata al soffitto.
In un angolo del locale persiste un piccolo we dotato di vaso igienico e lavabo; pertanto I'immobile
¢ dotato di impianto elettrico ed idrico.
L’esatta consistenza del vano e la destinazione viene riportata nel quadro seguente:

Consistenza e calcolo delle superfici interne nette reali
Destinazione Superficie Coeffic, Supetficie Esposizione Condizioni
[Locale deposito mq. 4500 | 100 | mq. 4500 | Sud | buona
Superficie calpestabile: mq. 45,00
Superficie commerciale;mg. 45,00

Conformita urbanisiica;
Secondo il vigente Piano Regolatore del Comwune di Genzano di Lucania (Pz) , ’'immobile ricade in

Zona centro storico.
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L'immobile risulta edificato, come atestato dal Comune in epoca anteriore all’anno 1967.
Conformiti catastale: Dalle verifiche effettuate presso V'U.T.E. di Potenza, I'unitd immobiliare risulta
regolarmente censita in catasto wrbano in data anteriore al 30/6/1987.

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

[ dati catastali attuali sone quelli riporfati nella visura catastale afinale.
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Planimetrie unitd immobiliari:
Deposito piano terra censito al foglio 40 part, n.°552 sub 1
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- QUESITQ p, 3: procedere alla identilicazione catastale del bene pignorato,
L’esperto deve procedere all’identificazione catastaie dei beni pignorati per ciascun lotto.
Al riguardo, ’esperto:
- deve acquisive estratto catastale anclie storico per ciascun bene aggiornato alP’attualitd, nonché la
planimetria catastale corrispondente (procedende SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla
relazione o precisando eventualmente 1’ assenza della stessa aglhi atti del Catasto).
In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I’esperto dovrd produrre Pestratto catastale storico
anche per il periodo precedente 1a meccanizzazione;
- deve ricostruire la storin catastale del bene, indicando le variazioni intervennte nel fempo e
precisando — nel caso di immobili riportati in C.F. ~ 1a p.la del terreno identificato al C.T. sul quale il
fabbricato sia stato edificato.
A questo proposite, & sempre necessario che esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti dalla
originaria p.la del C.T, alla p.lla attuale del C.F, (producendo sempre la relativa documnentazione di
supporto);
- deve precisare Pesatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella noia di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le
eventuali difformiti (quanio a foglio, p.dla e subalterno);
- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati 1dent1ﬁcat1v1 essenziali: comune
censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o

disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati
riportati correitameute nel pignoramento, precisando:

se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale del immobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una perfinenza dell’unitd immobiliare che vengono
accorpati ad un’altra; fusione di pitt subalterni), nel qual caso ’esperto informera il G.E. per le
teterminazioni sul prosieguo;

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

In risposta al presente quesito, 1’esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione
reale dei luoghi ¢ la situazione riportata nefla planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, ’esperto:

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in rispesta al quesito 1. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformiti:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica
delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato tidotto nel testo della
relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;
deve quantificare i costi per I’eliminaziene delle riscontrate difformita,

Con il pignoramento trascnlto in data O7/10/2019 regg. nn°16287/13422  in favore di
B T . 80np_stati solfoposti a gravame i

o i divitti deli’iniern (1H06/1000) in_capo a ' coniupato in regime
di separazione Jepale del beni  dei seguenti immobili;
a)-Locale antorimessa della superficie catastale di mg. 30 ¢ consistenza d&i mgq. 25 posta al
piano seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°43, riporiato in
N.CEU. al fogliv di mappa 50 part. n.°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di
€lro 42,61
Confini:vano scala, proprieta debitore, via Fani

b}~ Locale Magazino della superficie catustale di mgq. 144 e consistenza di mgq. 127 posta al pieno
56

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



seminterrato, situato 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, classe 4, rendita di

€lero 275,48
Confini:vano scala, proprietd debitore, via Fani

c) - Abitazione di “tipo civile” composta di sette vani della superficie catastale di mg. 171 posta al
piano primo, situata nel Comune di Genzanoe 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,
rendife di  €uro 506,13
Confini:vano scala, viale XXIV Muaggio

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 Glacinto Albini n.°12, riportato in
N.C.E.U. al foglio di mappa 40 part. n.°552 sub 1, con categoria A/d, classe 8, rendita di
Ero 48,60
Confini:vicolo comunale,

I nutte ivi compresi ognl dirvitto, pertinenza e jfrufto.

I diritti reali indicati nell’atto di pigneramento corrispondono, correttamente, a quelli in
titolarith dell’ esecutato in forza dell’atfo d’acquisto trascritto in suo favore e cioe:

¥ Atto di compravendita per Notar Bitore Lonigro del 2471171989  rep. n.°88 registrato il
3071171989 nwascriito presso o CCRRIL di Porenza i 301171989 al n.°12619/147749
per quanto attiene le unithd immobiliari censite al N.CEU. al:
¥ foglio di mappa 50 part. 1.°208 sub 2 categoria C/6,
> foglio di mappa S0 part. n.°208 sub 3 caregoria C/2,
¥ foglio di mappa 50 part, 5.°208 sub 5 categoria A/2,

¥ Atfo di compravendita  per Nowwr Froncesco Zotta  del 090172013 rep. n."i8883
registrate il 300172013 wrascritto presso la CCRRIL di Potenzo il 30/1/72013  al
n.CI1212/2419
¢, con riferimento al locale sito al vico Giacinto Albino censito al N.CE.U. al
> foglio di mappa 40 pari. n.°552 sub 1 categoria A/,

I dati catastali dei beni riportati nell’atto di pignoramento citato inoltre corrispondono a quelli
riportati nel calasto urbano attwale eppure nel pignoramento quindi sussiste conformita di dati
catastali.

I diritti reali pignorati riguardano il diritto di piena proprietd e per intero (I/1}

DOGEOR0D

Di seguito si riporta la storia catastale delle particelle unith immobiliati oggetto di vendita:
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» Storia catastale:

» Part, n.°208
L'area sulla quale ricade I'immobile (fabbricato residenziale) in cui sono site le unith immobiliari di
coi ci occupiamo, individuate dalle part. n.°208 sub 2, n.°208 sub 3, n.°208 sub 5, (uite in ditta

» nato a Genzano di Lucania il lerivano dalla oviginaria  part. n.°208_di are

02.26_def mappale 50 del Comune di Genzano di Lucania del catasto terreni, regisirata Ente urbano
con tipo mappale del 5/10/1994 in atti dal 7/10/1994 T.M. 6184/87 1.°192.1/1994
A sua volta, la citata particella n.°208 Ewmte urbano, deriva dalla part. n.°208 di are 04.08 det
catasto terreni, seminativo 2 classe, con R.D. lire 4284 e RA 11162652 n°208 in dia 1 i

y nato a Genzano di Lucania il e . nata a Genzano di
Lucania il per i diriti di Y ciascuno, scatwita dal frazionamento del 17/11/1975 in ati
dal 13/10/1987 n.° 124176 dela originaria particella madre n.°65 dl ettari 4.00.60 seminativo 2
classe, partita n.° 9743, riportata in catasto témeni in difta '~ nato a Genzano di
Lucania il 6 per i diritti dell’intero all’impianto meccanografico del 1s12/1976.
Il frazionamento della part. n.°65 ha originato le particelle derivate n.° 204, 205,206, 207, 208.

Le particelle oggetto di pignoramento ricadenti nel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°
43 ed atmalmente registrale in calasto urbano in ditta per i diritli dell’intero della
proptietd al:

- foglio mappa 50 part. n.°208 sub2 cat. C/6 P.S1 classe 5, consistenza 25 mq. superficie catastale mg.
30 rendita €uro 42,61 derivano dalla costizione 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 atti dal 11/371993 n.° 16.1/1998 & state registrato il classamento,

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

In data 01/017/1994 & stata registrata la varaizione del quadro tariffario.

In data 12/12/2013 pratca n.°pz0198515 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, consislenza 127 mq. superficie catastale
mq. [44 rendita €uro 275,48 derivano dalla costituzione con tipo mappale del 5/10/1994 in atti dal
7101994 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 registrata la varaizione del quadro tariffario.

In data [2/12/2013 pratica n.°pz0198516 in awi dal 12/12/2013 & stata registrata per piano
incoerente n.° 40909,1/2013,

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

- foglio mappa 50 part. n.°208 sub5 cat, A72 P.I. classe 2, consistenza 7 vani, superficie catastale riq.
I71 rendita €uro 506,13 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 atti dal 11/3/1993 n.° 16.1/1998 & stato registrato il classamento,

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

In data OL/01/1994 & stata registrata la varaizione del quadro tariffario,
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In data 7/12/2013 opratica n.°pz0166079 in ath dal 07/12/2014 & stata registrata la variazione
toponomastica derivante da aggioimamento n.°38587.1/2014.
In data (9/11/2015 & stata registrala I'inserimento in vismra dei dat di superficie.

¥» DPart. 1.°552
L'area sulta quale ricade !’immmobile (fabbricato vesidenziale) in cui & sita ' unitd immobiliare di

cui ¢i occupiamo, individuata dalla part. n.°552sub 1 in diita nato a Genzano di
Lucania il V deriva dalla originaria part. n,°552 di are 00.79Y aer wwppale 40 del Comune

di Genzano di Lucania del catasto terreni, registrata Ente urbano con tipo mappale inepoca anieriore
al 18/12/1976.

La citata particella n.°552 Ente urbano ha dato origine alla part. 1.°552 sub 1 del catasto urbano
con categoria Af4d classe 8 consistenza 1 vano P.T. superficie catastale mq. 45 rendita di €uro 48,60 in
ditta per i diritti delf’intero.

In data OL/01/1992 & stato registrata la varaizione del quadro tariffatio.

In data 0L/OL1/1994 & stata registrata la variazione del quadro tariffario.

In data 15/10/201} pratica n.° pz 0380771 in atti dal 15/10/2011 & stata registrata la variazione di
toponomastica.

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

In data 03/10/2016 pratica 0.° pz 0107509 in atti dal 3/10/20l6 & stata registrara 1’ aggiornamento

planimetrico n.° 37892.1/2016

Tutte le variazioni catastali non riguaradnti Pindenlificativo catastale risultano antecedenti all’epoca
del pignoramento.

Q00000

In seguito, si ripartano le planimetrie relative alle unitd imimobiliar riportate in catasto urbano
al momento attuale e ciod:
e part. n.°208 sub 2, n.°208 sub 3, n.°208 sub 5
s part. n.° 552 sub2
ed inolre D’elaborato planimetrico riportante la suddivisione originaria dei sub derivanti dalla part.
n.°208

Al fine dell’esatta individuazione del fabbricato contenente le unith immobiliari oggetto di pignoramenta
& stata effettuata anche una sovrapposizione detle ortofoto con le mappe catastali. Si rileva al
riguardo 1a conformitd (va i dati castastali, le orlofoto ed i luoghi.

Dalla verifica degli atti possimo accertare che al momento { daii catastali atvali  identificano
corettamente 1 dati del beni riporiati ael pignoramento frascritto presso la CCRRIL di Potenza in
data O/10/2019 al Rep. n.°16287/13422 a favore della -t mR T

( + ma anche nei relativi athi di provenienza.

Tufte le variazioni calastali sé intervenute sono antecedenti a tale cpoea.

Occotte precisare che le planimetrie relativa aghi immobili che ci- occupano sono quelle reperite in
catasto urbano regolarmente registrate e dichiarate in atti.
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Lo stato attuale degli immoebili oggi risulta, rispeito a queste ultime confonme per quanto attienc
I’"abitazione” sita al piano primo e la pilt modesta “rimessa”, beni censiti rispettivamente al foglio
mappa 50 part. n.°208 sub 2 ¢ sub 5.

Per quante attiene la altre due residue unifA unitd immobiliad, dobbiamo riferire, che, per queste
ultime sussiste una lievissima difformitd per effeito di (ahme modiche interne realizzate  pib
recentemente, in conseguenza a lavori interni edilizi,

Le modifiche realizzate, rispetto allo stato originario degli immobili rappresentati in atti del catasto
sono relative, per quanto attiene il locale deposito individuato dalla part. n.°208 sub 3 (quello pilt
grande), alla realizzazione della parete di divisione inlemna realizzata in cartongessc. Detta parete
suddivide il locale originario pil ampio dal pil modesto vano, realizzato nella zona pit arretrata
(ove sono depositi i cofani funcbri) ed al realizzo delle due paretine, tra Paltro di dimensioni
inconsistenti, in elevazione, al fine del realizzo del piccolo we realizzato nei pressi dell’ingresso.
Le wvariazioni rispetio agli atti catastali sono relative anche al piccolo we realizzato nel locale
deposito, distinto al foglio mappa 40 part, n.°552 subl ubicato alla via G. Albini.

Dalla verfica dei lvoghi e raffronto con gli atti catastali e di progetto reperiti & emerso che,
effettivamente, talune difformith Lra [a situazione reale det luoghi e le situazioni ripostate nelle planimetrie
catastali corrispondenti all’epoca di realizzo sussistono, queste ultime realizzate, come detto, per
una migliore utilizzabilita dei vani.

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

Per la regolarizzazone catasiale si dovranno predisporre per mezzo di tecnico abilitaio oppure ad
opera del C.T.U. le relative pratiche Docfa e presentazione degli atti per U'approvazione presso
I’Agenzia del Temitorto. Ovviamenie Nulla inficia alla trasferibilita dei beni poiché dotati di
identificazione catastale registrata al calasto urbano,

I costo per Peliminazione delle riscontrate difformita ai fini catastali ammonta a circa €uro
1.500,00 determinate per spese catastali di vaciazione e tecnico redattore per ogni singola unita
immobiliare.

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

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

Di seguite le planimetrie relative allo stato attuale con le indicazioni delle difformith accertate
rispetto agli atti del catasto.
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Locale di cni alla part. n.°208 sub 3
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Locale di cui alla part. n.°551 sub 1
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In seguite 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. 552
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0

Mappa catasto Foglio 40 part. n.°552

-
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Planimetrie uniti immobiliari:
Rimessa piano sentinterrato censito al foglio 50 part. n.°208 sub 2
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Planimetrie nnith immobiliari:
Deposito  piano semintetraio censito al foglio 50 part. n,°208 sub 3
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Planimetrie unitd immeobiliari:
Abitazione piano primo censito al foglio 30 part. n.°208 sub 5
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Planimetrie unitd immobiliari:

Deposito  piano terra censito al foglio 40 part. n.°552 sub t
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- QUESITO . 4 procedere alla predisposizione di schema sintetieo-descriitive del lotto,
L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in

risposta ai precedenti quesiti — il prospetto sintetico:

II tutto come espressamente segue:

¥ Lotto n.°1 detl valore i €uro 102.410.00  costituito dal beae @) cj:

diritti dellintero (1000/1004) in capo a ‘ coniugato in regime i separazione
legale dei heni  dei seguenti inmobili:

a)-Locale Autorimessa delle superficie catastale di mq. 30 e consistenza di mq. 25 posta al
plano seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alle via Fani n.°43, riportato in
N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part, 1.°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di
fitro 42,61
Confini:vano scala, proprieta debitore, via Fani

c)- Abitazione di “tpo civile” composta di sette vani delln superficie catastale di mq. 171 posta al
piano primo, situata nel Comune di Genzano di Lucania allu 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,
rendite di  €uwre 506,13
Confinizvano scala, via Fani
Il o ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutto.

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

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

Ii fabbricate risulta edificalo alla fine degli anni "70 ed ‘80 per effetto di Concessione Edilizia
n.2137/131 del 16/7/1977, CE. n.°56/80 ¢ C.E. 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), 'immobile ricade in
zond di completamento.

Lo stato dei tuoghi & conforme agli atd di progetto in allegato alle Concessioni Edilizie approvate
dal Comune di Genzano di Lucania (Pz).

PREZZO BASE.................. €uro_102.410.00
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» Lotto n,°2 del valove di  €wo_ 39.377.50 costituiio <dal bene b):

diritfi dell’intero (1000/1009) in capo a coniugato in regime di separazione
legale dei beni dei seguenti immobili;

b)- Locale Magazzino della superficie catastale di mq. 144 e consistenza di mq. 127 posta al pianao
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucania alle via Fani n.°45, riportato in
N.CEU. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, classed, rendita di
€iro 275,48
Confini:vano scala, proprieta debitore, via Fani

1l descritto stato dei luoghi corrisponde fedelmente alta comsistenza in situ dell’ unitk immobiliare,
rispetlivamente delta superficie complessiva calpesiabile di circa mq.127;

la superficie catastale corrisponde a quetla riportata in atti del catasto attuale censita al N.C.E.U.

L’ unita immobiliare unitamente all’intero stabile in cui essa & inserita & stata edificata alla fine
degli anni 70 ed 80 con regolari atti autorizzativi. In particolare, il fabbricato risulta edificato alia
fine degh anni '70 ed ‘80 per effetto di Concessione BEdilizia 0.°137/131 del 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 il vigente Piano Regolatore del Comune di Genzano di Lucania (Pz), I’inumobile ricade in
zona di completamento,

Lo stato dei Iwoghi & conforme agli alti di progeito in allegato alle Concessioni Edilizie approvate
dal Commne di Genzano di Lucania (Pz).

PREZZO BASE................... guro  39.377.50

oDcoao

¥ Lotio n.°3 del valore di  £uro 15.010,00  costituito dal bene d);

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 varo posto al piano
terra, situato nel Comnne di Genzano di Lucania al Vico Giacinto Albini n.°12, riportato in
N.CEU. dl foglio di mappa 40 part. n.°552 sub 1, con categoria Af4, clusse 8, rendita di
€uro 48,60
Confini:vicolo comunale, |

Il descritto stato dei luoghi corrisponde fedelinente alla consistenza in situ dell’ wnith immobiliare,
della superficie complessiva calpestabile di circa mgq. 45; Ia superficie catastale corrisponde a quella
riportata in atti del catasto attuale censita al N.CE.U..

L’ unita immobiliare unitamente all'intero stabile in cui essa 2inserita sono stati edificati in epoca
anteriore dell'anno 1967 come attesato dal Comune di Genzano di Lucania con nofa del 6/09/2022 prot.
n.° 8316.

Lo stato dei luoghié conforme alla consistenza riportata in planimetria catastale.

PREZZO BASE:........ccc....... €urg15.010,00
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- QUESITO n. 5: procedere alla vicostruzione dei passaggi i proprietd in relazigne al
bene pignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tulti i passaggi di proprieta relativi ai beni
pignorati intervennti fra la traserizione del pignoramento ¢ risalendo, a ritroso, al primo passaggio di
proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento,
A questo riguardo, I’esperto:
deve sempre acquisire in via infegrale 1’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a
socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inserifi 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 oggeito di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie ai fini della regolarita urbanistica - 1a
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in tal
caso all’inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione,

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieti dovesse risultare che Ia consistenza catastale del
Dbene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p.Ila o sub diversi da quelli attuali),
Pesperto segnaleri anche i frazionamenti € e variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati
risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali,

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

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

Nella ricostrnzione dei trasferimenti, ’esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico
ed in particolare riferire che I’aito 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 regine di
comunione legale con il coniuge, esperto stimatore eseguirh visura ipotecaria anche sul nominativo
del coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto,

L’esperto segnalerd tempestivamente al G.E. 1esistenza di atti di disposizione compinti dal coniuge
non debitore e/o Pesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad csempio,
trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.),
producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al yentennio avente natura di atfo mortis causa.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di
atto morfis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di
testamento), Pesperto dovra eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo
del dante causa, individuando I’atto d’acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto infer vivos a
carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).
Qualora P’atto individoato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto infer
vives ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), Pesperto dovrd procedere ulteriormente a
ritroso sino ad individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisafi.
Qualora Pispezione non sia in grado di condurre al’individuazione di un atto infer vives a carattere
traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di fempo, 'esperto dari conto di tale
circostanza nella relazione,

In tal caso, esperto preciserd comunque se quantomeno Pinfestazione pei registr del Catasto
corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atte infer vivos a caratiere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di
atto infer vivos a carattere non traslative (ad esempio: divisione), I’esperto dovra 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 atto infer vivos a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dirifti reali; ecc.).

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

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilith
(ad esempio, nel caso di convenzioni per I’edilizia economica e popolare), esperto acquisira presso Ia
P.A. competente la docomentazione relativa all’emissione dei decreti di accupazione d'urgenza efo di
esproprio, precisando — in difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia
intervenuta irreversibile frasformazione dei suoli e comonque fornendo ogni informazione utile al
riguardo (anclie con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

4) Beni gid in titolaritd di istituzioni ecclesiastiche.

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

5) Situazioni di comproprieta.

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

6) Esistenza di diritto di nsufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi Patto di acquisto del bene in capo al’esecutato contenga una riserva di usufrutto in
favore del dante causa o di un terzo, esperto dovrd avere cura di verificare sempre e sc tale riserva
sia stata trascritta e se I'nsufruttuacio sia ancora in vita. A tale scopo acquisivh il certificato di
esistenza in vita ed eventualmente di morte di quesi’ultimo.

o PROVENIENZE dei cespiti pignorati:
Dalla ricostruzione delle risultanze ipotecarie & stato possibite accertare che i bemi di cui al
pignoramento e cioé:

divit€i dell’intero (1000/1000) in capo a © coningato in regime di separazione
legale dei beni  dei seguenti immobili:

a)-Locale Autorimessa delle superficie catastale di mg. 30 e consistenza di mq. 25 posia al
piono seminterrato, sifuato rel Comune di Genzano di Lucania alla via Fani n.°43, riportate in
N.CEU. ol foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 2, con categsoria C/6, classe 5, rendit di
€urg 42,61
Confinizvane scala, proprietd debitore, via Fani

c)- Abitazione di “tipo civile” composta di sette vani della superficie catasiale di mq. 171 pesta al
piano primo, sitwata nel Comune di Genzano di Lucunia alla via XXVI Maggio n.°1/6,
riportate in NCEU. al foglio di mappa 50 part. n,.°208 sab 5, con categoria AR, classe 2,
rendite di  €urg 506,13
Confini:vano scala, via Fani

il tutto ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutto.

b)—Lecale Magaizino della superficie catastale di ing. 144 ¢ consistenza di mq. 127 posta al piano
seminterrato, situato nel Comune di Genzano di Lucunia afla vig Fani n. 435, riportato in
NMEEU. al foghio di mappa 50 part. n.°208 sub 3, con categoria C/2, classe4, rendita di
€itro 275,48
Confini:vano scala, proprietd debitore, via Fani
L iutto ivi compresi ogni diritto, pertinenza e frutto.
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pervenivano al debitore peri diritti dell’intero della proprietd per effetto di:

» Ao di compravendita per Notar Eitore Lonigro del 24/1171989  rep. n.°88 registrato |l
3077271989 praseritio presso la CCRRI. di Potenza i 3071171989 al n 12619714719
Con il citato Atto il debitore acquistava le wnitd immobiliari innanzi indicate per il prezzo di lire
185.000.000 dai coniugi y nato a Genzano di Lucania (Pz) il e
a nata a Genzano di Lucania (Pz) il ! da costoro realizzale, in uno al pill
ampio fabbricato sito al V.le XXV Maggio, per effetto di Concessione Edilizia, rilasciate dal Comuue
di Genzano di Lucania il 12/07/1977 n.°137, prot. n.°131, 27/05/1980 n.°56 prot. n.* 70 e dichiarato
abitabile it 22/06/1988, su un suolo da lowo acquistato, identificato in catasto terreni al foglio
rappa 50 part. n.°208 sub di are 4.80 (ex n.°65 di are 4.00.60) per effetto di:

¥ Atto di compravendita per Noetar Plesluigi Ginlioni del 27/1I/1975 repistrato il 2/12/1975
ol m 4253

000900

I divitti dellintero (1008/1004) it cape a coningate in regime di
separazione legale dei beni  del

d)- Locale Deposito della superficie catastale di mq. 45 composta di un vano poste ol piano
terra, situate nel Comune df Gengano di Lucania al Vico Giacinto Albini n.°12, riportato in
N.C.E.U. al foglio &i mappa 40 part. p.°552 sub I, con cafegoria A/, classe 8, rendita di
€uro 48,60
Confini:vicolo comunale,

& pervenuto al debitore per i dintti dell’intero della proprieta per effetto di
» Afio di compravendita per Notar Francesco Zoita  del 09/01/2013  rep. n.°18883
registrate i 30/012013 al 0% 291 trascritto  presso la CCRRIL di Potenza 1
300172013 al n.°12{272419
Con il citato atto il debitore acquistava ’unitd inunobiliare indicata per il prezzo di €aro 6.500,00
dai germani;
1 nato a Genzano di Lucania (Pz) il
io nato a Genzano di Lucania (Pz) il 18
» nato a Genzano di Lucania (Pz) il
1 germani ciascuno per i propri divitti vendevano al debitore il locale al piano terra, distinlo 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:
> Suceessione Legittima in morfe di nato a Genzano di Lwcania  (Pz) I
apertasi i 2/052005 giusta Denuncai di Successione Integrative n.°1377 Vol.
n.° 6 registrata a Potenza il 3171072006

» L'Accenazione Espressa  dell’Ereditd del de cuiuvs vernive aqcceftafi ¢
Trascritta i 671172006 rep.n. 80649 al reg. nn® 26392/15441 giusio Atto Notur Amionio
Bilzia del 131172006 rep. n.° 80649 dai germani
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' nato a Genzano di Lucania (Pz) il o
]

» nato a Genzano di Lucania (Pz) il ]
a nato a Genzano di Luocania (Pz) il

Al de cuius nato a Gengano di Lucania (Pz) il 1 I ‘bene perveniva per

effetto di:
¥ Atlo di compravendita per Notar Domenicantonio Zotta del 17/04/1956  rep. n.°6994

trascrifto presso la CCRRAIL i Potenza il G7/05/1956 al n.°126497/8196
per acquisto fattone da .+ yper i diritti dell’intero.

Sussiste per i cespiti pignorati continuith di trascrizioni anche oltre il ventennio a far data
delia irascrizione del pignoramento.

*

La storia catastale delle particelle & stata indicata nel dettaglio in precedenza.
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v QUESITO n 6: verificarve Ia regolarith del bene o dei pignorati sotto il profile edilizio
ed prbanistico,

L’esperto deve procedere alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,
tenuto conto delle modifiche appertate all’art. 172 bis (numeri 7, 8 e 9) dis. Att. c.p.c., che di seguito si
riportano: “7) in caso di opere abusive, il controtlo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 ¢ gli eventuali costi della siessa;
altrimenti, la verifica sull’eventuale preseniazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della guale Uistanza sia stata presentata, lo stato del procediments, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni giti corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che Uaggindicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto ,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comnta quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8)
Ia verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi siu stata affrancazione da
fali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorate sia di proprieta ovvero derivante da alcino
del suddetti titoli;9) Uinformazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o @i manutenzione, st
eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data delly perizia, sul corso di
eveninoli procedimenti gindiziari relativi ol bene pignorate”.”
Indichera altresi:
I*epoca di realizzazione dell’immobile;
gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n.
: eveninali varianti; permesso di costruire n. ; DIA D, ; ece.};
la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, esperto deve procedere alP’acquisizione presso il competentie 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, I'esperto NON DEVE MAI limitarsj a
ripetere _pedissequamente quanto riferito _dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere
autonomamente agli opportuni accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della
cispondenza della costruzione alle previsioni del provyedimento autorizzativo).

Nell’ipotesi in cni Pufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, esperto precisera auzitutto Ia presumibile
epoca di realizzazione del fabbricato,

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificative, ’esperto potra utilizzare ai fini defla datazione
dell’epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie acquisibili presso
gli uffici competenti e societd private; iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad
esempio, qualora Patto contenga Pesatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla
tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: ceniro storico della
cittd).

In nessun caso l’esperto stimafore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte
contenuta nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al
1.9.1967.

Laddove Uesperto concluda - sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Pedificazione del
bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per e eventualt
accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle
guali Pesperto procederd ad un autonoma verifica della legittimith urbanistica delle stesse e ~ in
difetto — all’accertamento della sanabiliti/condonabilita di cud in prosieguo).

Laddove Pesperto concluda — sulla hase dell’accertamento sopra compiuto — per P’edificazione del
bene in data successiva al 19,1967, in difetto di provvedimenti antorizzativi il cespite sarad considerato
ahusivo e Pesperto procedera agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo.

2 Numeri aggiunti dali’ari. 14 co. [, letr. ¢) o | 1 8W/15.
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Nell’ipotesi in cui Iufficio tecnico 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 provvedimente od anche delle sole planimetrie di progetio (ad esempio: per
smarrimento; inagibilita dell’archivio; sequestro penale; ecc.), Pesperto deve richiedere al relativo
dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi Pindicazione delle ragioni detla mancata
consegna), certificazione che sard inserita tra gli allegati alla relazione.

Nell’ipotesi di difformitd e/o medifiche del fabbricate rispetto al provvedimento autorizzativo, in
risposta al presente quesito I’esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al rignardo, ai fini dell’opportuna comprensione Iesperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;
- nel easo di riscontrate difformiia:

deve predisporre apposita planimetria deHo stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inscrendo 1a detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordinarie in allegato alla relazione medesima;

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

In caso di opere abusive ’esperto procedera come segue:

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

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

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

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

* i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gi3 corrisposte ¢/o ancora da corrispondersi;

* Ia conformita del fabbricato ai grafici di progetio depositati a corredo dell’istanza (segnatando, anche
in {al caso graficamente, le eventuoali difformiti);
in terzo Inogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini della domanda in
sanatoria che Paggiudicatario potra eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si trovino o
meno nelle condizioni previste dall’art, 46, comma 6, delia legge n. 47 del 1985 o dall’art, 46, comma 5
del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A quest’ultimo riguardo, I’esperto deve:

¢) determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalitd sopra indicate;

) chiarire se ~ in ragione della data di cdificazione come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive - Pimmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di
cui alle disposizioni di seguito indicate:

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

s art. 32 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro Ja data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

 art. 32 del D.L. n. 269 del 2603 convertito in legge i, 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31,3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

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

Al riguardo, PPesperto deve far riferimento al credito temporalmente pid antico che sia stato fatto
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori
intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;
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1) concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate ~ se ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate 'aggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria,

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

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

Infine, Pesperto deve verificare Pesistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti enfro un tempo ragionevole dalla
richiesta inoltrata o comungue di risposta incompleta, I’esperto stimatore depositer2 istanza al giudice
dell’esecozione per Pemissione del provvedimento di cui all’art. 213 e.p.c.

Al fini urbanistici, secondo gli strumenti locali del Comune di Genzano di Lucania (Pz), il Tabbricato
situato al Viale XXIV Maggio, contenente le unitd immobiliati di cui ci occupa ricade in zona
residenziale e di Completamento, ‘
Disposto sn fre livelli fuori terra: piano seininterrato, piano terra e primo (o cosidetto sottoteito) risulta
edificato in pili =~~r~he enctmittive, con regolari atti autorizzativi rilasciati ai coniugi comnivgi

. proprietari delParea di sedime dell'immobile distinta in catasto
terreni al fogho mappd v pa. . "208.
I primi due livelli del fabbricato: piane seminterrato e piano terra sono stati realizzati alla fine degli
anni 70 con regolari atti autorizzativi rilasciati dal Comune di Genzano di Lucania (Pz) ai soggetti
innanzi indicati per effetto di Concessione Edilizia n.°137/131 del 16/07/1977.
Per effetto di Concessione Edilizia n.°56/80 del 26/09/1980 & stala autorizzata, in wn periodo
successivo la sopraelevazione del piano soffitta -0 piano primo ed anche le modiche inteme su
progetio redatto dal geom. |
I progetto veniva, altresi autorizzato dal Genio  Civile di Potenza con deposito n.° 11120 del
6/09/1980.
Per effetto di Concessione Edilizia n.°152/87 del 16/11/1987 & stata autorizzata la sopraelevazione
del piano soffitta (o piano primo), in uno alle nuove modiche interne e ta sistemazione dell’area

antistante su progetto redatto dal geom. ! T . In patticolare a questa data, al fabbricaw
gid composto di tre tivelli, piano seminterrato, piano terra e primo adibito ad abitazione, per effetto di
C.E. n,°152/87, venivano auwlodzzaite al coniugi le realizzazioni delle maodifiche interne

al vani ed ai prospetti con spostamento delle aperture nonche la sistemazione dell’area antistante.
Lo stato attuale dell’immobile, sito al piano primo, cosl come ora risulta, risulta conforme, agli
elaborati progettuali relativi alla C.E. n.° 152/87.

L’immobile & stato dichiaarto abitabile il 22/06/1988.

Dalla verifica dei luoghi dei luoghi edal raffronto della documentazione rilasciata dal Comune rile-
viamo che, le unith immobilati 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 atti progettuali autorizzati ed a
corredo della Concessione Edilizia n.°152/87 del 16/11/1987, con eccezione delle licvissime modifiche
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accertate in fase di accesso ai lyoghi, limitatamente al locale depesito pitt ampio identificato dalla
part. n.°208 sub 3 avendo all’interno accertato rispetto agli atii di progetto le seguenti modifiche:

-l realizzo della parete di divisione realizzata in cartongesso, che suddivide i1 locale originario e
pil ampio dal modesto locale pitt  arretrato, ove sono depositali i “cofani funebri” ed il realizzo
delle due pareti in elevazione refative al piccolo we realizzato nei pressi detl’ingresso  al vano.

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

Con riferimento a detto ultimo locale, le verifiche effettuate presso il Comune di Genzano di Lucania
¢, come risulta attestate dal medesimo Ente il 6/09/22 al prot. 1.°8316, il locale citato ed anche il
fabbricato piti complesso in cui esso ricade risale come epoca di edificazione a data anteriore al
1/09/1967.

La ricostruzione temporale dell’epoca di realizzo di detto immobile & altresi' accertabile datla qualita
¢ Gpologia edilizia realizzata ed anche dal contesto wrbanistico ed wbano in cui il manufato &
collocate di “centro storico”, con prevalenza di costrazioni simitari tisalenti ad epoca assai remota,
Nel dettaglio, riferiamo che le lievissime ed incomsistenti modifiche accertate afl’interno delle unicd
immobiliari, come meglio si cvidenzia nelle rappresentazioni grafiche reperite ¢ raffrontate con lo
stato attaule, non hanno modificato né la sagoma originaria degli immobili e Lantomeno i volumi.
Le difformith, di poca entitd, non hanno comporitato -come deito- aumenti di sagome ¢ tantomeno
di volumi rispetto a quelli autorizzati.

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

i costo ¢ quantificato in circa €uro [.500,00 per quanto artiene I'unith jinmobiliare distinta dalla
part, n.°208 sub 3 (deposito di mq. 127).

In riferimento all’unitd immoebiliare sita in via G. Albini, riteniamo, coercnteinente con la entitad della
difformita accertata in situ, consistente in due modestissime pareti per collocare un vaso igienico
che I"aggiudicatario del bene, provveda alla demolizione delle stesse, onde ottenere il ripristino dei
luoghi, & non provvedere cosi alla regolarizzazione urbanistica, mediante la presentazione dei relativi
atti tecnico - amministrativi con esborso i denaro senza dubbio maggiore rispetto alle spese di
demolizione, quantificate in poca cosa edin  circa €uro 400,00.

I beni pignorati, in particolare I'abitazione sita al paino primo di via XXIV Maggio, non risulta
munita di certificazione cnergetica poiché di remota epoca di edificazione.

Detta certificazione ai sensi del D,L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 ¢ infatti indispensabile
in caso di nuova costruzione di un immobile; a lavori 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 censila al foglio mappa 50 part. n.°208 sub 3.

.

I costo per Padempimento & stato guantifato in circa €uro 500,00.

Di seguito le planimetiie relative allo stato atmale con le indicazioni delle difformitd accertate
rispetto agli atti progettvali:
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Locale di cui alla part. n.°208 sub 3

A

;R

LRI A i G
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Locale di cui alia part. n.°551 sub 1

P e

Lovreain
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QUESITO N, 7: indicare lo stato di possesse attuale dell'immobile,
L’esperto stimatore deve precisare se I'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da

soggelti terzi.

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

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, Pesperto deve
sempre acquisive copia dello stesso ed allegario alla relazione,

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, esperto deve verificare la data di
registrazione, Ia data di scadenza, Peventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
evenfualmente in corso per i rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Pesperto deve inoltre acquisire certificato storico «i
residenza dell’occupante.

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

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza aleun titolo o con titelo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratio di comodato; ecc.),
Pesperto procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al
segmento di mercato dell’immeobile pignorato;

in secondo luogo, indichera I’ammontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al
terzo occupante {tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di
una indennita in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la
durata ridotta e precaria dell’occupazione; I'obblige di immediato rilascio del¥’immobile a richiesta
degli orgaui della procedura; 1’esigenza di assicurare la conservazione del bene; ece.).

Dalle verifiche effettuate e dalla visione dei huoghi gli immobili di cui & pignoramento risultano
essere di propriethd del debitore per la quota dell’intero.

I locali adibiti a rimessa ¢ deposito, rispettivamente censiti al foglio mappa 50 part. n.°208 sub 2 e
n.°208 sub 3, situati alla via XXIV Maggio ¢ guello censito al foglio mappa 40 part. n.°551 sub |
sito alla via G. Albini sono nel possesso materiale ¢ legale del debitore e da costui utilizzati,
L’abitazione, invece, ceusita al foglio mappa 40 part. n.°208 sub 5 sitnata alla via XXIV Maggio

pur essendo di sua proprietd & ora occupdm dai suoi genitori, tali sigg. i ‘ nato a
Spinazzola il e i "1 nata a Genzano di Lucania il

L'immobile rappresenta la stabile dimora di costoro.

Durante I'esplicitazione dell’incarico peritale & stata dalla scrivente C.T.U, delerminata I'Indennita i
Occupazione, repolarmente depositata in atd dell’ufficio i 5/4/22.

In riferimento a detto punto si riporta, in seguito quanto gia relazionato in merito:
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QUESITO n, 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanii sul bene,

1.’esperto deve procedere zlla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanii sul bene.

In particolare ed a titolo esemplificativo, ’esperto stimatore deve:

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

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

b)verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — Ia pendenza
di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto
introduttive e riferendo civca 1o stato del detto procedimento (assumendo le opportane informazioni
presso la cancelleria del ‘Fribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

c)acquisire copia di eventuale provvedimento gindiziale di assegnazione al coniuge della casa
coningale;

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

e)verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — Pesistenza di regolamento
condominiale e 1a eventoale trascrizione dello stesso;

flacquisive copia degli atti impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente risultanti dai
Registri Immobiliari.

In particelare, 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 I’ausilio
del custode giudiziario — la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestre), informandone tempestivamente i G.E, per Padozione
dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I’esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli
che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati 0 comunque regolarizzati nel
contesto della procedura.
In particolare, esperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carieg dell’acguirente.
Tra questi 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’vso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitii, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;
Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di aliro tipo.
SEZIONE B: Oneri ¢ vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della proceduara,
Tra questi si segnalano:

1. Iscrizioni ipotecarie;

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

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

Difformitd Catastali {con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 3 e 1a precisazione che tale costo & stato detratto nella deferminazione del prezzo
base d’asta laddove non si sia proceduto afla regolarizzazione in corso di procedura).
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Dalla verifica della documentazione ipotecavia presso la CC.RR.IL di Potenza, sugli immobili og-
getto di vendita fino alla data del 17/04/2023 sono risultaie accese le seguenti fommalita:

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. 1.°208 sub 3
¢) - Abilazione censifa in N.C.EU. al fogho di mappa50 part. n.°208 sub 5
d) — Locale deposilo censito in N.C.B.U. al foglio di mappa 40 part. n,° 551 sub |

+ [POTECHE ISCRITTE:
1) - Ipoteca volontaria
[scritta in data 18/09/2009 al n.°16188/1996 presso la CC.RR.II di Potenza, a favore della
h con sede a Oppido Lucano (Pz)
per atto notar Domenico Zotta del 17/09/2009 tep. 1 v 03/22, 00 per Timporto di €uro  140.000,00
di cui €wo 70.000,00, quale sorta capitale per un mutuo fondiario concesso a T

¢ nato a Genzano di Lucania il 1 72, debitore non datore di ipoleca della durata di anm 1a.
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 deil’intero, quale soggetto datore di ipoteca.

* PIGNORAMENT! TRASCRITTI
1) - Pignoramenio bhmmnobiliare

Trascritto presso ia CC.RRJIL di Potenza in data 07/10/2019 al Rep. n.°16287/13422 a favore
della } o con sede ad Altamura (Ba) alla via O.
Serena n.°13,
Il tutto a seguito dell’atto di precetto, notificato i1 20/06/19 -, con il quale si intimava di pagac al
debitore la somma i €uro 54.168,34, oltre accessoli, inleressi e spese, il tutto derivante da un
Contratto di Mutuo chirografario del 3/716 per notar Francesco Zotta tep. n.°23762/14166.
1 sig.ri ’ T .1 costitwivano  fidejussori  della  debitrice
principale socictd ' L PiC I costituita in
data 13/05/1999 per Atto noun .. Zotta del 6/2/201y ¢ camcua@ dal registro imprese in data
11/3/2019. 1l pignoramento grava su;
a)-Locale autorimessa censita al N.CE.U. al foglio di mappa 50 part. n,°208 sub 2
b)- Locate magazzino censita al N.CE.U. al foglio di mappa 50 part. n.°208 sub 3
c} - Abitazione censita in N,CE.U. al foglio di mappa50 part. n,°208 sub §
d) - Locale deposito censito in N.C.E.U. al foglio di mappa 40 part. n.° 551 sub
di proprietd del debitore per idiritti dell’intero,

» ALTRE FORMALITA' TRASCRITTE
Nessuna
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OQUESITO n. 9: verificarve se i bend pignorati ricadano su suolo deinaniale,

L’esperto 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 swolo demaniale e non sono soggetli a vincoll.

QUESITO n. 18; verificare I'esisienya di pesi od oneri di alivo tipo,

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

In particolare, esperto verificherd laddove pessibile — per il tramite di opportune indagini catastali —
il titolo costitutivo ¢ la natura del soggetto a Favore del quale sia costitoito il diritto (se pubblico o
privato).

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

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, 'esperto verifichera se il soggetto
concedente sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel gqual caso
verificherd se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli 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, eventuaimente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 acquisendo la
relativa documentazione).In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risuliare l'assenza di atti di
affrancazione del bene, Pesperto sospenderi le operaziont di stima e depositera nota al G.E. corredata
della relativa documentazione,

T cespiti sono liberi da qualsiasi gravame.

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

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

QUESITO n, 11i; fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile ¢ su gventualt
procedimenti in corso.
L’esperto deve fornire ogni informagzione concernente:
Pimporte annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);
eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
eventuali spese condominiali seadate non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;
eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

Sui beni pignorati non sussistono spese fisse di gestione o manutenzione (spesc condominiali
ordinarie).
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QUESITO 1, 12: procedere alla yalutazione dei beni,

L’esperto deve indicare il valore di mercato del’immobile nel rispetto dei criteri previsti dail’art.
568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 832015 convertite nella legge 13272015, il cui testo
novellate qui si riporta: (Determinazione del valore dell'immobile). “dgli effetri dell'espropriazione il
valore dell'immobile é determinato dal gindice avito riguardo al valore di mercato sufla base degli
elementi fornili dolle parii e dall’ esperto nominato ai sensi dell’articolo 569, primo comma. Nella
determinazione del valore di mercaio Pesperfo procede al calcolo della superficie dell’immobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro ¢ del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi conpresa la riduzione del valore di mercato
praticatq per I’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adegnamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, Io stato d’uso e di muanutenzione, lo stato di possessa,
i vincoli e gli oneri ginridici”

A questo rignardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione
dei dati utilizzati per la stima ¢ delle fonti di_acquisizione di tali dati, depositando in allesato alla
perizia_copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti di slienazione di aitri 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; ece.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali;
mediatori; ecc.), I’esperto deve:
indicare il pominativo 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 ciascuno di essi);
precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalith di_determinazione dei dati Forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atii di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia
degli immaobili oggetto di tali atti; ecc.).

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

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

Neila determinazione del valore di mercato 1’esperto deve procedere al calcolo delle superfici per
ciascun immobile, con indicazione della superficie cornmerciale, del valore al mq e del valore totale,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,

A questo riguardo, Pesperto deve precisare tali adeguamenti in mantera 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’egperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di_mercato il costo delle cancellazioni delle
iscrizigni e trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente; iscrizioni ipotecarie;
traserizioni di pisnoramenti; trascrizioni di sequestri conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che - alla luce delle considerazioni svolte in
risposta al quesito n, 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, Pesperto procederi 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
il valore del suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in _cui_non_ risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Pesperto
determineri il valore d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Desperto proporra al gindice
dell’esecuzione un prezzo hase d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
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della stima tra la vendita al libero mercato ¢ la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo
riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misora ritenuta
opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa éra il 10% ed il
20% del_valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo acquisio in sede di
espropriazione forzata rispetto all’acguisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperio come fali differenze possano concretizzarsi:
nella eventuale mancata immediata disponibilith del’immobile alla data di aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita
forzata;
nella mancata operativith della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita
forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionalt ed
obsolescenze esterne) che possano intervenire {ra la data della stima e Ia data di aggindicazione;
nella possibiliti che 1a vendita abbia lnogo mediante rilanci in sede di gara.

- Dispositiva dell'art. 568 Codice di Procedura Civile

Nella determinazione del valore degli immobili pignorati, agli effetti dell’espropriazione il relativo
valore & determinato avuto riguardo al valore di mercato sulta base degli elementi fomiti dalle panti
e dall’'esperto nominalo ai sensi dell’articolo 569, primo comma. Pertanto, ['esperto procede al
calcolo della superficie detl’immobile, specificando quella commerciale, il valore per metto guadro e
del valore complessivo, esponendo analiticamente gli  adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 1’assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per ghi onest di regolarizzazione whbanistica, lo
stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e ghi oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali $pese condominiali insolute.

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

¥ aLocale autorimessa censtta al N.C.E.U. al foglio di mappa 50 part. 1.“208 sub 2
Consistenrza e calcolo delle superfici infeirme neite reali
Destinazinne Superficie Coeffic, Sopeihcie Bsposizione Condizioni
| Locale rimessa mg. 2500 i 1,00 [ mg. 25,00 ] Nord | buona
Superficie calpestabile: mq. 25,00
Superficie commerctale:mg. 25,00

»  b)-Locale magazzino censila al MN.C.E.U. ai fogllo di mappa 50 parl. n."208 sub 3
Consistenza e cnlcolo delle superfici interne nette renli
Deslinazione Superfiels Coaffic. Superficie Esposizione Condizioni
[ Locale depositofmag.  mg. 127,00 } 1,00 ] ny. 127,00 ] Sud i Ruona. ]
Superficie calpestabile: mg. 127,00
Superficie comercialeang. 27,00

¥ ¢}~ Abilnzlone censita in M.CEU. al foglio di mappa 50 part. 1.°208 sub 5
Consistenza e caleolo delle superfici interne netle

Destinszione Superficie Coeftic. Superficie Esposizione Condizioni
Calpestubile Commerciale

Corridoio . 16,70 1,00 my. 16,70 Centrale Buaua
Soggiomo oxj. 40,00 1,00 mg. 40,00 Sud Buono
Cucina mg. 24.5() 1,00 me. 24,50 Sud Bueno
Ripostizlio k mg. 2,60 1,00 ny. 2,60 Nord

Ripostiglio ng. 4,00 1,00 my. 4,00 Ovesl Buono
We 10q. 8,20 1,0o g, 820 Centruls Buono
Eetio | g 9,30 1,00 mg. . 9,30 Nord Buone
Lelio 2 . 9,40 (KLY mg. 940 Nord Bueno
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Letle 3 mq. 14,50 1,00 mg. 18,50 Nord Ruono
Sala pranzo/Saine mq. 40,00 1,00 mg. 39,00 Sud Bueno
Sommane mg. 13300 my. 133,00
Balcone | 1. 28,80 0,25 mg. 7,20 Sud Bucno
Balcone 2 ma. 15,00 0,25 meg.  3.80 Nowd Buono
Sommane mq. 44,00 mq.  LLA0
Sonunano mg 177,00 ng. 144,00

Superticie colpestabile: mqg. 177,00
Superficie commercidle: mg. 144,00

»  dY-Locile deposilo censitoju N.C.EU. al [nglio df inappa 40 part. n.® 551 sub

Consistenza_e calsclo delle superfici inlerne nalte reali
Destinazione Superdicie Coaiiic. Superiicie Esposizione Candizion
[Locaie deposite___maq, 45,00 | 1,00 ] mg. 45,00 | Sud i bucna ]
Superficie calpestabile: mg. 45,00
Superficie commetcialezmg, 45,00

s Agpelri meiodologici e _criteri_di stima
Per quanto attiene il criterio di stima wtilizzato al fine di addivenire al valore complessivo dei beni
oggetto di vendita si & ritenuto opportono adottare il procedimento “sintefice - comparative” che
consente di formulare il giudizio sul pid probabile valore di mercato del bene oggetlo di stima.
A tal fine, si & tenuto conto della attuale e concreta destinazione dei beni, dello stato di con-
servazione, consistenza, vetustd nohché appetibilitd sul mercato.
I criterio di stima o aspetto economico dei beni di cui si deve trovare il pill probabile valore &
dunque guello del “valore venale” dei beni che corrisponde al valore che il bene assume nel mer-
cato, e quindi il compito del C.T.U. & quello di ricercare i pid probabili valori attribuiti ai beni
in oggetto da ordinati compratori ¢ ordinari venditori.
Nel caso di fabbricati urbani, detto valore pud essere ricercato attraverse il procedimento sinfetico
cfo analitico,
H primo procedimento & basato sulla comparazjone con i prerzi di compravendita di proprieta ana-
loghe per caraiteristiche impiantistiche, utilizzalive e funzionali a quelle oggetto di stima. I
procedimento analitico si basa, invece, sulla previsione dei redditi netti futari, supposti costanti,
continuativi e medi da scontare all’attualich (capitalizzazione dei redditi).
Il valore cosi desunto dovrebbe coincidere, in un’economia assestata ed in equilibrto con i valore
di mercato. Quando, invece, il mercato non & in equilibrio, pud verificarsi che il prezzo di mercato
sia superiore ¢ inferiore al prezzo di capitalizzazione e, quindi, pud emergere una discordanza anche

notevole tra i due valori.

Allo stato attuale, cui deve riferirsi la presenie stima, & da escludersi che possa essere applicato il
metodo anafitico perché la situazione di mercato & tale che non ¢’ rispondenza tra il reddito di un
bene economico ed il valore capilale corrispondente; esiste, in altri termini, incerlezza sul reddito
ordinario da capitalizzare con un saggio adeguato, anclesso difficilmente individuabile,

Si ritiene, guindi, opportuno per la stima dei beni in oggetio, come gid indicalo, adottare il proce-
dimento “sirntetico - comparativo”, basato sui dati raccolti su un’area la pill vasta possibile e
fimilrofa ai cespiti oggetto di stima, quindi tenendo conto dei valomi medi desunti dalle indagini di
mercato,

I criteri di stima, in genere, vadano con il variare della natura dell’immobile da stimare,

La stima dei beni in esame sard basata sulla comparazione con i valori desunti dalle indagini di
mercato svolfe per accertamenti diretet di immobili simili e ricadenti nella medesima zona.

Le indagini svolte in loco hanno portato alla conoscenza di prezzi molto oscillanti tra loro in fun-
zione delle caratferistiche estrinseche ed intrinseche dei beni, i quali si concentrano, in sostanza
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nelle caratteristiche che vengono qui i seguito indicate:
Caratteristiche estrinseche: 1’ubicazione dell’immobile, 1a destinazione, le caratteristiche della zona,
le normative wrbanistiche, il collegamento alle principali  vie di comunicazione, la presenza di
parcheggio, servizio pubblico, altivita commerciali, posizione del fondo, giacitra, ecc...
Caratteristiche intrinseche: Le finiture del fabbricato, la distribuzione planimetrica, il numere dei
vani e piani, la loro ampiezza ¢ luminositd, la consistenza, il grado di  conservazione e manu-
tenzione, vetustd, lo stato di locazione, la natura del terreno, conformazione, ecc.....
In sintesi i & proceduto alla stima con il “metodo di confronto”, che si esplica altraverso due fasi:
o 1} individuazione dei prezzi di compravendita di beni analogih;
o 2} attribuzione del giusto prezzo del bene da siimare in riferimento alla collocazione nella

serie di prezzi noti

In definitiva, il valore di un immobile, sard deteyminato applicando la seguente formola:
V=58 xV.my dove S = superficie ; V.ng= valore al metro gnadrato

Le fonti dj informazione locali ntilizzate per risalite ai prezzi di mercalo vigenti nella zona (tecnici
¢ agenzie immobiliar) hanno evidenziato che i valori umitan medi in vigore per immobili simili in
stalo “conservativo normale”, per quanto attiene le abitazioni, completamente altimate nelle finiture,
in buono stato di manulenzione e conservazione, in stato normale, allo stato attvale, sone variabili
in una forbice compresa tra €/mq 600 ~€/mq 800 di superficic interna netta. Per quanto attiene le
superfici non residenziali i valori unitari si rducono ovvaimente di ¥, valoti comunque che tengono
conto dello sfavorevole momento economico.

Per la valutazione si & fatto riferimento anche alle quotaziomi dell’ Agenzia del Termitorio.

I valori unitari contemuti nella Banca Dari delle Quotazioni Immobiliari  dell’ Osservatorio  del
mercato  Tmmobiliare  dell'Agenzia  del Territorio  rappresentano  ordinarieit e non prevedono
quotazioni riferite ad immobili di particolare pregio.

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

i valori delle abitazioni in:

- stato comservativo normale variano- da un minimo di € 570 ad un massimo di € 690 al ing.

- stato conservativo ottimo variano- da un minimo di € 700 ad un massimo di € 840 al mq.

i valori delle autorimesse i
.slato conservativo normale variano- da un minimo di € 250 ad un massimo di € 300 al mq.

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

i valori delle abitazioni in:
- stato conservativo nommale variano- da un minimo di € 450 ad un massimo di € 570 ol my.

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

I valori contenuti nelle banche dati dell’Agenzia del Territorio notoriamente riportano valutazioni
congrue tispetto iispetlo alle situazioni locali
Nel caso in esame, dobbiamo precisate che le unitd immobiliati sono inglobate inuno stabile
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residenziale di non recentissima faltura ma in buone condizioni conservative e manulentive, buona
posizione, stato di consevazione generale € conservazione inlerna.

Comoda risulta I'accessibilith agevolmente collegato alle arterie principali dell’abitato,

I vani sono spaziosi, luminosi e funzionali, le finiture utilizzate all’atto del realizzo sono di buon
livello e qualith, In breve, possiamo concludere che l¢ valutazioni vigenti per la tpologia i
immobile in esame, sia per etd della costruzione, consistenza, tipologia, ecc...... eLc. ... POSSOno
essere rilenute congrue e rispecchiumo te siluazioni dei luoghi.

Per quanto aitiene il locale utilizzato a “rimessa”, di modesta dimensione riferiamo che, senza
dubbio, la valutazione potrebbe essere di gran lunga superiore a guella adottata ai fini della stima
se, 'immobile & venduto in forma autonoma e smembrato dal lotto che si costtuisce {abitazione +
rimessa) per la vendita giudiziaria, in quanto rattasi di tipologia ipoteticamente ambita sul mercato
locale. Tale operatc perd andrebbe a sminuire la valutazione dell’appartamento che senz’altro, per
esigenze funzionali & un tute’'uno con la rimessa & non pud essere smembrato.

In concreto, I'acquisto deila sola abitazione non potrebbe essere competitiva in mancanza anche della
rimessa. Pertanto, per tutelare gli inleressi della procedura ed anche del debitore si & optato per la
formazione di un anico lotto come gid costitnito e fissando i valori unitari adottati.

Con riferimento, invece al locale deposito pit ampio, della supeificie di circa mg. 127, la
valutazione terra conto della destinazione di un immobile con sfruttamento ad uso “non residenziale”
¢ pertanto il valore unitario & ridotto di circa Y2 rispetto alla valutazione otiginaria dell’abitazione,
Occorre rilevare che per I'unita immobiliare in esame, assai particolare 2 if tipo di utilizzo accer-
tato. Le caratteristiche e le condizione nounché lo sfruttamento auuale destinato alta sosta di veicoli
destinati al trasporto dei “feretri” ed anche lo sfruttamento a deposito di “cofani funebri” (cosidette
bare) come purtroppo € stato acceriato in situ, avendo ipotizzaio in astartto uno Scarso interesse
dell’immobile, si & optato di inserirlo in un lolto autonomo, consentendo un possibile acquisto
soltanto da parte di soggetti privi di pregiudizi, in relazione alla specificita del bene dal quale non
¢ possibile ora prescindere.

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

» VALUTAZIONE dei BENI:

> Valove Lotio n.°i

diritti  delVintero (1000/1000) in capo a contugalo in regime di separazione
legale dei beni dei seguenti immobili:

a)-Locale Autorimessa della superficie catastale di mgq. 30 ¢ consistenza di my. 25 posta ol
piang seminterrato, sitnato nel Comune di Genzano di Lucania ally via Fani n.°43, riportato in
N.CEU. al foglio di mappa 50 pari. n.°208 sub 2, con categoria C/6, classe 5, rendita di
€hro 42,61
Confinivano seala, proprieti debitore, via Fani
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 catastale di mq. 171 posta ol
piano primo, situata nel Comune di Genzono di Lucania alla via XXVI Maggio n.°116,
riportata in NC.EU. al foglio di mappa 50 part. 1.°208 sub 5, con categoria A/f2, classe 2,
rendita di €uro 506,13
Confini:vano scalg, via Fani
Il tutto ivi compresi ogni divitto, pertinenza e frufto.

Valore = S.com. x V. mq =

Valore = mq. 144,00 x €/mq. 700,00 = €uro 100.800,00................ €uro 100.800,00
a detrarre costo costo redazione APE a forfeit..........c.ooovieiniiein. €uro 500,00
sommano le spese..........oeee. .. - €uro 500,00

Valare del bene al netio delle spese:
Totale valore.........€uroc 100.300.00

In breve:

valore bene a).................. €uro  7.500,00
vilore bene ¢).ovivviiinn £uro  100.300,00
valore Iotto nd............... €aro  107.800,00

Con riferimento al valore di stima determinato, si ridenc di proporre al Sig. Giudice dell’Bsecuzione
un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al miomento della stima
tra la vendita al libcro mercato e la vendita forzata dell’imunobile, applicando a tale riguardo una
riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura massima del 5% ab fine
di rendere comparabile e competitivo I’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto
nel libero mercato. Pertanto,

it valore del Lotto n.°t di €uro 107.800,00  ridotto del 5 % pari ad €uro 5.390.00 & pari ad

€uro 102.410,00

-VALORE DEL LOTTO n.°1 a2 BASE IVASBTA —veeenonee PREZZO BASE: _€uro 102,410,000

Q00O00C000

> V¥alore Loito n.°2

divitti  dell*intero (1000/1000) in capo a coniugato in regime di sepamzione

legale dei beni dei scguenti immobili:

b)- Locale Magazzino della superficie catostale di mg. 144 e consistenza di mq. 127 posto al piano
seminterrato, situato nel Comunne di Genzano di Lucania alle via Fani n.°45, riporiato in
N.CEU, al foglio di mappa 50 part, n.°208 sub 3, con categoria C/2, clusse 4, rendita di
thro 275,48

Confini:vano scala, proprieti debitore, via Fani
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Valore = S.com. x V. mq=

Vaiore = mq. 127,00 x €/mq. 350,00 = €uro 44.450,00................ €urc 44.450,00
a detrarre regolarizzazione calastale madiche interne................oo.. £ure  1.500,00

a detrarre regolarizzazione urbanistica per modifiche interne ............ €uro  1.500,00
SOmMmMano le spese..........cc..c...... -€urg  3.000,00

» Valore netto del locale al netto delle spese:
Totale valore.........€uro 41.450,00

Con riferimento al valore di sltima determinaio, si ritiene i proporre al Sig. Giudice dell’Esecuzione
un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momenio della siima
tra la vendita ab libero meircato e la vendila forzata dell’immobile, applicando a tale rignardo una
riduzione rispetto- al valore di mercato come sopra individuato nella miswra massima del 3% al fine
di rendere comparabile e competitivo ’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto alf’acquisto
nel libero mercato. Pertanto,

il valore det Lolto n.°2 di €uro 41.450,00 ridotto del 5% pari ad €uro 2.072,50 2pad ad €uro

39.077.50

VALORE DEL LOTTO n°2 a BASE IPASTA --reemeemn PREZZO BASE; €ura 39.377.50

000000 CGO0000DYGE

» Valore Lotio n,°3

duitti  dell’ intero (1000/1000) in capo & conitigato in regime di separazione
legale dei beni dei seguenti immobili:

d)- Locale Deposito della superficie catastale di mq. 45 composte di un vano posto al piano
terra, situato nel Comune di Genzano di Lucania al Vice Giacinte Albini n.°12, riportate in

N.CE.U. al foglio di mappa 40 part. n.°552 sub 1, con categorina A/d, clusse 8, rendita di
£ro 48,60

Confini:vicolo comunale,

Valore = S.com. x V. mq =

Valore = mqg. 45,00 x €/mq. 360,00 = €uro 16.200,00................ €uro  16.200,00
adetrarre demolizione pareti We.......ocvev e €uro 440,00
SOMMAND 18 SPeSe.......cccevvvrevnns - €uro  15.800,00

> Valore netlo del bene al netto delle spese:
Totale valore......... €uro__15.800.00
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Con rferimento 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 delfa stima
tra la vendita al libero mercato ¢ la vendita forzata dell’immobile, applicando a tale riguardo nna
riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura massima del 5% al fine
di rendere comparabile e competitivo 1’acquisto in sede di espropriazione forzala rispetto all’acquisto
net libero mercato. Pertanto,

il valore del Lotto n°3 di €uro [5.800,00 ridotio del 5% pari ad €uro 790,00 & pari ad €uro

-VALOARE DEL LOTTO n.°3 a BASE D'ASTA -—ereeeme- PREZZ0O BASE; <€uro  15.010.00

000000

Riepilogo stima:

-Valutazione

Bene a).............. €ura  7.500,00
Bene ¢)oioen...l €uro 100.800,00
Bene b).............. €uro  44.450,00
Bene d).............. €urc__16.200,00

Valore totale <€uro 168.950,00

-Valutazione con spese in detrazioni

Beno a}.............. €uro  7.500,00
Bene ¢).............. €uro 100.300,00
Bene b).............. €urc  41.450,00
Bene d}.............. €uro  15.800,00

Valore totale €uro  165.050,00
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» QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di guotn indivisa per gli iounobili pienorati per la
sola guota,

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

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

. L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se "imrmobile risulti comodamente divisibile in
porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponcendo se del caso una bozza di
PROGETTO DI DIVISIONE o altrimenti esprimendo compiotamente il giudizio di indvisibilted,

Non siritiene di dover provvedere alla stima della quota indivisa ed alla suddivisione della guota in
natura in quanto i cespiti, per la quota dell'intero, appartengono al debitore coniugati in regime di
separazione.

9 QUESITO n,_14: acquisire le ceviificazioni di stato civile, del’nfficio anagrafe e deila Camera
di Commercig ¢ precisare il regime patrimoniale in case di matrimenio.

In risposta al presente quesito, V’esperto stimatore deve anzitutio indicare ia residenza anagrafica del
debitore esecntafo alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando
certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale,

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

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

H regime patrimoniale del¥’ esecufaio deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.
L’esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta
nell’atto d’acquisto del cespite.

In ogui caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente
in atfi risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o
cessazione degli effetti civili oppure di separazione personale e tale senfenza non risulti essere stata
annofata a margine dell’atto di matrimonio, Pesperto procederi — laddove possibile — ad acquisire fale
sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecntato sia una societi, ’esperto acquisira altresi certificato della Camera
di Commercio.

Dalle indagini esperite il debitori & residenie alla via Fusinato n.°l e risulta coniugato in regime di
comunione legale.
Si rviporta di seguito l'estratto di matrimonio dei debitori dal guale non risultano annotazioni.

Dall’estratto di mattimonio si evince che il debitore:
> ' ' nato a Genzano di Lucania il & coniugato in data
21/05/2616 cou nata a Tricarico il in regime i
separazione legale dei beni.

Dall’estratto di mairimonio rilasciato dal Comune di Genzano non risulta alcuna alira annotazione,
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L’claborato peritale viene trasmesso alle parti congiuntamente al deposito telematico della copia per

I’ ufficio.
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derl ok ek

La piesenle relazione scritta viene trasmessa a mezzo pec al Sig. Giudice BE. ed alle pati e
depositata in copia unitamente agli atlegati per 1'Ufficio.

Per quanto sopra, la sottoscritta ritiene di aver completamente assolto it  mandato ricevulo sulla
scorta degli elementi accertati ¢ rimane a completa disposizione del Tribtnale ¢ della S.V. per fornire
I chiarimenti che fossero evenivalmente necessari.

Paterno, Ii 30/03/2023

ncCru
{geom. Giovanna Laino)

In allegato visura Camerale
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