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Geam. Giuseppe Aransd

COMPENDIO IMMOBILIARE
® Lotto 01 - Lottol
[ [Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

|C|aasrﬁcaz10rhe Sppartamento |
| CoeTiLEnE MELFI

TTndirzzn Wia Antoni 08 CUMS, 4

[Proprieta In condominia con aitre unit.

Utilizze T proprieta

Dati catastal Fg. 74 Part, 363 Sub. 19

Superficia (m?] 182,40

Valore unitario (&/mz] BIE 11

Valore di mercata (€] 150,500,00

W Lotto 02 - Lotto 2

1 jm-ﬁmmhmmnuum - 85025 - MELFI {PZ)
Classficarions [Aukorimessa - iGarege pertinenziale [ :

Comung MELFI

Indirizze Via Antonio de curtis,

Propriets In condaminio can altre unita.

tilizzo Tn proprieta

Dati catastali \Fg. 7 Part. 963 Sub. 11

Sugerticie [m?) 18,12

Valore unitania (Efm) 481,17

Valore di marcato (£ |B.900,00
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Gaom. Ghesappe Lramso

ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

Compandio immebiliare & Valutazions richiesta
1 Par nmnhﬂeiimm oM Appartamentn, sito In via ANTORID DE CURTIS, 4, Condominic

Palazzing Scala L - Intemo 6 - MELFT (PZ), BASILICATA, (Subject] df seguito denominatn *Appartarnento
Via fntonio 4 - 85025 - MELFT (PZ})" & determinato il Valore di mercato afla data i stima del
161042024,

Riferimenti catastali - Bene principale
Comune Amministrathvo di MELFT Comune Catastake & MELET

Catasto Fabbricati
Fg. 74 Part. 963 Sub. 19 Categoria; A 2 -Abitazioni di tipo civile, Classe 4, ¥ vanl, Rendita 433,82 £

2 Per 'immobile dassiicata Autorimessa - Garage pertinenziale, sito in Via ANTONIC DE CLRTIS, Condaming
Palazring Scala L - MELFI (PZ), BASILICATA, (Subject) di ssguite denominate "Autorimesss -
rage pertinenziak W 0 DE CURTIS, - BS02S5 - MELFT (PZ)" & determinata il Valore di mercato alla data
di stima del 16/10/2024.

Riferimenti catastali - Bene principale
Cormune Ammenistrative di MELFT Corune Catastale di MELF]

Catasto Fabbsicati
Fg. 74 Part, 953 Sub, 11 Categoria: © 6 -Box o posti auto pestinenzial, Classe 3, 16 m, Rendita 28,92 €

PREMESSA

1 presente dorumento di valutapone immobilisre mira a comunicare al lettore (| vakore & stima, a confiemare ke finalit
della valutazione, & esporre i procedimento e a Indicare e eventual assungioni alla hase dela valutazions & | condizioni
limitanti,

Mel rapporto sone riportat] | processi analiticl & | dati utlizzas per la stima del valore finale, alle scopo di puidare @
lettore attraverse e procedure e le prove utilizzate dal valutatons per elaborara la valitazione,

U rappérto @ finalizzato a persaguire gii obiettivi di trasparenza ed efficenza del mercet immobilian maderni, & svalta in
appficazione degli standard di valutazione internazionali & nagionall:

- International Yalutation Standard (IVS);

- RICS Valuation Standards by Roval Institusion OF Chartered Surveyars;

- Eurapean Valuation Standards;

- Codice delle Valutazioni Tmmabilian di Tecnoborsa in considerazione delia realtd nazionale;

» Circolare della Banca d'Tredia del 27 dicembre 2006 . 263 dal titals "Nuowe dispasizioni & vigilanza prudenziale per le
banche” Tiole I, Capitoks I, Serione IV, Punto 1 {che ha recepito la Direttha Europes sulla vigllanza Bancaria 2008/48 -
Credit Reguirement Directive;

- Linee Guida per la valutasione degll immaobsli in garanzia delle esposiziond crediizie promosse da ABT per be valutaziond
in amibito creditizia,

- Linee Guida per la valutazione degh immobill nelle vendite gludiziare promossa da E-Valustions per e valutazical in
ambito gludiziaria,

MOTE SULLA METODOLODGLA ESTIMATIVA ADOTTATA

[l principio aconomico estimativo di riferimento degli standard di valutaziona richiamati &:

“Il mescato fissara il prezzo di un immobile allo stesso moda In cul ha fissato I prezzs di smmobdi simili®,

Per imemobill simili si intendons immobdl appartenenti alla stessa unita elementane, non ulberiorments scindibile, dal
mercatn mmabiliare. (Segmento di mercata)

I metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono rconducibd a tra grandi gprocci: Market Approach o
fetoda def confronto di mercatn, Income Approach o metodo dells capitalizzazione dei reddit futwri, Cost Approach o
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ZEom, Giuseppe Aranso

metodo del cost:,
Il principaie slementn che differenzia lapphcazione dei varl metod) estimatni {metodo del confrants, metodo finanziana
& metodo dioi costi] & ['attivita e la dinamicitd dal segmente del mercabo immobiliare 2 cul appartiens Firmpbile oggetto

i walutazione {Subject),

- Nel mercat] attivi ¢ dinaric sono disponibilll | dati Immabilian defle compravendite (recentemente avenute rrell'aFco
degli ultirni mesi) di immobili appartenent] alie stesso segmento di mercate necassart per lapplicazions dal metada del
confronto di mercato ritenuto i pil diretto, probante ¢ documentato metodo per valutare un immohbili,

H principio estimative applicate dal metode di confronto del mercato prevede che | differenza di vadore U g immobili
cla daterminata della differenza degli ammonten della caratteristiche che inducone una variazione di prezzo.

In sostanza sl ritiene che immobil con gl stessi ammicntar! di caratteristiche abblame prezzi e quindl valor equivalent
menire imrmabill con ammantari di caratteristiche diverse sbiiamo prezz e quindi valori diversi,

La differanza di prezzi totall 41 imesobill simili & quindi spegata dalle differenza degli ammentari delle loro caratteristiche.

Dyl caratteristica (quantitativa e qualitativa) che determina wnéa varazione del prezm esprime un prezzo marginals,
che rapprasenta la variazione del prarra totala al variare della caratteristica.

1 miatodl 4i confronte del mercato pervengano al valore delimmobila opgetto di valutazione (Subject) mediante
agaiustarnents al prazzi degh immabill di confromks,

L'agglustamento & parl al prodotto della differenza tra ghi ammaontarl dalle caratteristiche, dellfmmobile in e=amea
{Subject) e dall'immobike di confronto, con il prezze marginale defla caratteristica considerala,

L3 determinaziene del prazzi marginali avviene per indaginifanalisl i mercato, per stima diretta del valutatare mnaro
per applicarione di procadimenti in grado di estrare automaticamente | prezz marginali quall il Sist2ma di Stima @ a
Regressione Lineare Multipta.

- @i marcati stagnantl o poco attivi sono scarsarnente disponibili | dati immobiliarl delle compravendte 4 imerabil
simill, sono invece genaricaments disponibdi | canoni di afftto, & quindi possibile simulare Il mercato delle
compravendite mediante il metodo finanziario comgrandanta | procadimeant] per analizzane la capacia di generare
henefici menetar di un immobike e la possiblith di convertire questi benefici ned valore capitai,

- M mrercati di beni Emitati o in presenza i immebili speciali @ in tobalke assenza dl dati immohiliad di compravendile &
di canoni di affitto & pessibile smulsre i mercato dalle compravendite madiante il metoos dai cost che determina i
yalore di mercato di un imemobile edficate, sommanda | valore deffarea edificata e | costo di ricostruzions: dal
fabhricato ssistenta, eventualments deprezzato per ka vetusta e Pobsolescena,

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI

Il Gudice del Tribunale di Potenza, Segione Civile, Esecuzione Immobdian do
conferiva al sottoscritto geom. Gluseppe Aranés, con studio In
al Collegio dei Gegmeatri & Gaumet! !ure.atl dalla Prowvingia di Potenza al nanche iscritto ol Alba dei Consulenti

Tecnich del Tribunak: di Patenza al lincarico of Esperto Shmaters ex art., ot 8l fine della valutazione di
stima chei benl pagnorat di cul @ p imento n. L0A2021 R.G.E. In data 05 giugno 2023 acoettava Nncanco 2
prestavo giuramente di rito con ke modaits telematicha.

SEZIOME A: CONTENUTO DELLTNCARICD DELL'ESPERTO STIMATORE

Tl giudice dell'esecuziona incarica l'esparto stimatere di provwecere agh adempiment] ex art. 173 bis disp, 8t c.p.c. &
di gagiita indlcati:

COMTROLLO PRELTMINARE: verficars |a completezza delfa documentazione depositata ex art. 567 Cp.C

In particolare, Pesperto deve precisare in prima Hogo:

- 5e || creditore procedenta abbia aptata per | deposito dei certificati defla Conservatona ded RR.IL sulle iscrizioni e
trascrizion! gravanti sl bene pignarato;

Oppure:

- 58 [l creditore procedente abbla optato per i depasito di certificazione notarie sostitutiva.

Ml prime casa {certificati delle iscrizoni e trascrizioni), Fesperto deve precisare In riferimento & ciascuno deglh immabil

pignorati:
" gola cortificazions delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno ventl anni a ritroso dalla trascrizione

dal pignorarmento & sia stata richiesta in relazione a dascun soggetio che risulti proprietzrio (sulla scorta del pubblici
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Geom. Gluseppe Araneo

reqitr immobdsari} per Il periedo considerata;

" se la certificazione defle trascrizion| (sia a Favare, che contro) risalga sino ad un atta di smuisto derivativa ad
originario che sia stato trascritio in data antecedente di almens vant annl la traserizione dal pipnoramentn & sia stata
richiesta in relazione & cascun soggetto che risulti propristarie (sulla scorta dei pubblic registri immobilian} per i
periado consideratn,

Mel secando caso (certificaziona notarile sosttutiva), Fesperto deve precisare in riferimants & clascunc degli immohili
pignoeat

" 1= |a certificazione risalga sina ad un atto di acquisto dervatho od arginario che sia stato traseritte in data
ankecedente di alrens vent anni la traserizione dal pignoramento,

In seconds luege, l'esperto deve precisare s= 3 creditore procedents abdia depositato Festrattn catastale attuals
(relative doé alla situazione al giomo del rlascic del documanta) e Festratto catastake storico estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalfa certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data
delfatto & acquisto derivative od ariginario antecedents i almeno venti annd la trascrizione dal pigracrarmante),

Mel easo di deposito defla certificazione notarile sostitutiva, Pesperto deve precisare se | dati catastal attuall @ storic
degll iImmaobili pignorati siano indicati nefa datta certificaziane,

In terag luoga, Tesperto deve precisare se | creditors procedente abbla depositato Il certificats o stato chile
deflesacutato,

In difetts, I'ssperto dave procedere alimmediata acquisizions dalls stesso, precisando nel modulo di controllo o stato
civile delfeseoutato come risultarts dal certificat,

el case di rapporto di esistenzs di rapporto di conlugis, sempre in sede 8 contralla preliminare (2 farmo restanda
quanto nichiesto in risposta al quesito n. 14) Mesperto deve acguisire il certificato di matrimanio rilasciate dal Comune ded
lsogo in cuwi sia stato celabrato, con Indicazione delle annatazioni a margine.

Laddeve risulti che ala dats dell'acguiste |'ssecutats fosse conlugat in regime di comunione legale ed il pignoramenbo
non sia stata natificato al conluge comgroprietario, l'esperto indicherd tde circostanza al creditore procadents ed al

G.E.

QUESTTO n, Lt Identificare | diritt real ed | benl oggetto del pignoramento,
L'esperto deve précisare quall siano | diritti reali {plena proprietd; nuda proprieta; usufruthe; intera propristl; quota di
Yz, Va; ecc. ) ad | benl agoatts del pignoramenta,

In ardine & primo profile {dintt reali pignorati), l'esperto deve precisare se || diritto reale indicato nelfatte di
pignaraments corrisponda a quells Iin ttolaritd dellesecutato in farza delfatto & acquisto trascritto in suo favare.

Al riguarda:

- qualora l'atte di pignoramento rechi lNindicazione @i un diritto di conteaiits piis ampéo rispetta & quello in titolarita
delfesacutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda proprieta o delfusufrutto o della proprietd superficiara;
mbara praprata in kiogo della quota di Va; quota di ¥ in lioga della minor quota di t; ecc.), lesperts prosequird nalls
operazion o stima assumando come ogoettn del pignoramenta i diritte quale effettivaments in tiholarktd del soggatto
esaculato (anche at finl della stima);

= qualora I'atte di pignaramenta rechi Mindicazione di un dintte di contenuts mena amplo Fspetto a quells in ksl
dell'esacutats (ad esemplo; nuda progrietd in luogo della piena proprietd conseguente al consalidaments delusufruitta;
quota di ¥ i luogo defintera propriet3; guota di W in luogo della maggior quota di ¥, ecc.), Fesperto sospendend e
operazioni o stima, dandone Immediata comunicaziona al G.E, per le determinazian sul PrOSagu,

In ordine al secondo profilo (hani pignerati), in risposta al presents questo Fesperto deve precisare unicamente
Fogoettn del pignoramentn assurmends coma riferments | dati di identificasione catastale Indicati nelatto di
plgnoramento (senza procedere alla descrizions materiale del bene, descrizione alla quale dovrad irvecs procedersi
separatarments in rispasta a quesita n, 2}

Al riguardo:

= nell'ipotesi di "dfformita formali® dei dati di Identificazione catastale [dati indicati nefl'atto di pignoraments diversi da
quelli agli atti del catesto afla data del pignoramento medesimo), lesperto doyra precisare |z difarmitd iscomtraks:

" nel caso in cud Patto di pignoramente rechi l'indicazione del bene con dati di identificazione catastall
completaments erradl (indicazione df foglio catastads inesistenta o corrspondente ad altra z2ona: indicazione di p.lia
catastale inasistente o corrispondante a bene non in ttolarith delesscutatn: indicazione o sub catastale Inesistente o
corrigpandents a bene non In tolerith dellesecutato), Mesperts sospenderd Ie operagioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per ke determinazioni sul progiagua [depositando altresi la documentazione aoquisita);

" mel caso in oud 'atto di pegnorarments rechi lindicazions del bene secondo una consistenza catastals non
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Genm. GRuseppe Aranes

pmogensa rspetto a quella esiitents aa data del pignoramento (segnatamente: Indicazione del bene con i dati dal
Catasto Terreni laddove sul tarreno vi era gid stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al
Catasto Fabbricati), ['esperto sospenderd le operagioni di stima, dandone immadiata comunicazione al G.E. per le
detarminazion sul prosieguo (depositenda altres la documentazions: acquisita);

" nel caso in cui latto di pignorameantn rechi ['indicazione del bene secondo una consstenza catastale omogenea

ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.ia del C.F. o del C.T. gia soppres=
& sostituita da altra p.ia; indicazione i sub del C.F, gid soppresso e sostituito da altro sub), Fesperto precisard:

- 52 la varlazione catastale intervenuta prima del pignoramentn abikia avuto carattere meramente nominale (nel senso
ciog che non abbla comportats variazione della planimetria catastale corrispondente: ad asampio, vanamone per
madifica identificativo-allineamenta mappe), nel gual caso Nesperts proseguia nelle operagioni & stima;

- & by vadazione catastale intervenuta prima ded pignoramento abbia avuto carattere sostanmale (nel sense ciee che
abbia comportato variagane della planimetria catastale corrispondenta: ad esampio, fusione & madifica), 'esperto
infarmerd immedlatamente # G.E. per le determinazioni sul prosiegus, producendo tutta la documentazione necessana
per la valutazions del caso; 1

- nelfigotesi di “difformits sostanziall” dei dat di identificazions catastale (difformitd della situazione di fatto dspetto alfa
plankmetria o cui ai dati df Identificazione catastale: ad esamplo, fabbricatn interamante non accatastato al CF.; vani
non indicati nefla planimetria: diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), 'esperto proseguirh nelle operazioni di stima
assimendo come oggettn del pignoraments il bens quale effettivamente esistente (fmdando alfla risposta ol questo n. 3
per Pesatta descrizione dede difformitd riscontrate],

In ogni caso, Mesperto deve assumere comie dati di riferimento unicamente Nindicazione: del cormune cansuario, foglha,
p.lla & sub catastali,

1 dati di altro tipo {rendita catastale; chssamente; ecc.} e ke relative modifiche non devono essera prasi n
cansiderazione dall'esperto,

In particolare, quindl, le variazioni intercores quanto alla rendita; dassarments; eoc. non davano essen: riportate el

basta della relazions,

A firse dell’ecatts individuazione dei Fabbricati @ dei terreni oggetto di pignoramento, |'esperto stimatore deve sempre
affattuare una sovrappasizione delle ortofoto o dele foto setellitar, repernibii anche sul web, con le mappe catastli
alabarate dalla SOGEL _
L'esperto deve darre esglicitaments atto nella refazione in rispesta al presente quesito ed inserire be sovrapposizion]
affettuate sla nel testo della relagione, ohe negll allegati alla stessa,

Med 350 in cul | bani aggetto di pignoramento siang interessati (in tutko od in parta) da procedure 8 espropriazions per
pubiblica utility, I'esperto acquisira |a relativa dacumentazione presso gl uffic competenti e forira adeguata descrizions
defle porzioni inberessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descriziona).

In risposta & tale quesito, 'esperto deve pol procedere alla foemazione - sulla base delle wanamﬂ::hada beni pigrarati
ad in oqni caso in modo da assicurare |2 maggiore appetiblith sul meseato degl stessi - di uno o pil |otti per la vendita,
indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confind ed | dati di identificazione catastale (con

indicazione In tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali), : : -
1 confini @el bene devono essere menaionati con precisione, preferibimente mediante 'esatta indicazione dei dati

catastali degli immobili corfinant (faglie, p.lla, sub) od altr elemeant! certi {ad esempa: via; strada; a:_r_:l- L'asparts nEn
dive limitars] a riportare genericarnente & dizione "immobille confinante con fonda agnicolo, con proprisks aliena, acc.”.
Nella forrnazione del lotti, laddove sa indispensabile & comungue previa istanza scritta da rivolgerst al G.E. {In cui S
speclficaments indicate @ motivabe le esigenze di indispanisabiliti) ed awtorizzazions dello stesso, procederd altresi alla
realizzazione ded fraganaments e dell'accatastaments, allsgando alla relazions estimativa | Upl debitamenta approwvati
dalUifico Teoico Erariake.

Melta forrnazione dal ot funico o plurimi) 'esperto deve assicurare fa maggiore appetibilita dal bend, In particotare, la
suddivisione i lothi deve sssers evitata laddove Findividuazione di un unico lotto renda pi appetibile (| bene sul
mereats, Tn ool caso, lesperto deve evitare nal limitl del possibile la costituzione di servitis di passaggio.

QUESITO n. 2: elendane ed individuare i benl componenti clascun lotto e procedere alla descrizione materiale di clascun
fotto,

L'esperto deve proceders alla descrizione materiake di clascun lotto, medianta Mesatta indicazione della tipaloga di
ciascwn immoblle, della sua ublcazione (Citta, via, numern civico, pisna, eventuae numero d'intemo), degh accessi, delle
eventuall pertinenze (previo accertamenta del vincelo pertinenziale sulla base delle planimetriz allegate alla demnuncie di
castruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenuta nallatte di acquista nonche nella
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Geom. Euseppe Aranseo

redativa nota di trascrizione & dei criteri oggettivi e seooettivi di cul all'art, 817 £.c.), degli accessor), degli eventual
millessimd di paeti comuni, specificando anch il contesto in cul essi si travans, le caratteristiche ¢ la destinazione cili
zana & def servizi da essa offerti nonché le carattenstiche delle zone conflnanti,

Can riguarda alle pertinenze ed in linea di principio, 'esperta non procederd alfa descrizione di beni dotati di autonom
identificativo catastale che non siano stati oggetio di espressa indicaziona nellatts dj pigncraments e nella nota di
trascrizione (salvo che si tratti di Beni censit! come “beni comuni non cansibili™).

Con riferiments af singolo bens, deveno essera indicate eventuali dotazioni condominiali {es. posti auto comunl;
giarding; ecc. ), la tpedogia, Faltezza intama utile, b composizione intema, la siperficie netta, Il cosffickents ublizzato al
find dedla determinasone della supesficie commerciale, la superficie eommerciale magdesina, Pesposzions, fe condizioni &
manutenzione, le caratteristiche strutturall, nonché ke caratteristiche Intarne o ciascun immobie, predsando per casoun
elements Fattuale stato di manutenzione & - per gli implant - la lero dspondenza alla vigente normativa &, in cago
cantraria, | costi necessan al loro adeguamento.

In particolare, Pesperto deve verificare se Nimmobile sia dotato di attestat & prestazione emsrgetica (acguisendola e
esistente] ¢ - in caso di assenzs - provwedera ad acguisirk. Tl compenso per l'acquisizione del certificatn,
farfettariamante predeterminato, & parl ad eure 250,00,

Par i terreni pignorati deve ascere videnziata B loro eventuale situazione di fandiirbercles (faddove circondsti da fondi
altrisl @ senza uscita sulla via pubblica) da tarreni limitrofi appartenent] @ tertl & comunque non oggetts della
aspropriazions in corso, anche se di propriets defio stesso esacitat,

La medesma droostanza deve essere evidenziata in relaziane ad esemple & fabbricati per | quall 'accesss con mezzi
rotabill sia possibile solamente attraversa il passaggio su cortile di proprietd esclusiva & un terzg o delf ssacutats
medesime ¢ che non sla stako pignorato,

Mella descriziare dello stato det luaghi in risposta al presants quesito, Mesperto deve sempre inserire gid nel corpo della
refaziona (@ non solamente tra gi alfegatl) un numera suficlente di fatearafie, Linserimento delle fategrafie nel corpo
della relazione mira infattl a rendere agevale la compransione dells descrizione farmits,

Le fotografie saranng altresd inserita tra gh allagali alla relazione indicando con appasite didascalie a quale immobile di
rifertscanc, mediante fla indicazione dalla ubicazione {comune, via, numera) & ded dati catastal,

In risposta al presente quesito, I'esperto deve procedere altresi alla predisposiziona di planimetria delly stato reale dai
luaghi,

Anche [a planimetria deve essare insarita sia in formate fidotto nel testo dslln relazione win made da rendere agevale 2
comprensione della descrizione fomita), & in formato ordinario in sllegato 283 refazione madesima,

QUESITO n. 3t proceders ala identificazions cotostale del bene pignorate.

L'asperto deve procedere allidentificazione catastale dei beni pignorati per clascun koktn,

Al riguardo, I'esperto:

* Oeve acquising estratto catzstale anche storico per clascun bene aggiomato all'attuslits, nonché la planimetria catastala
corrispondente [procedends SEMPRE al deposite della stessa tra gll allegati all refazione o precisands eventualments
Fassenza della stessa agli att! ded Catasto),

In particolare, neffipotes! in cul # primo atto d'acquista anteriore di venti anni alfa trascrizione del pignaramento (come
indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, cp.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazions del
Catasto, I'esperto dovrd produrre 'estratto catastale storico anche per il periode precedente |a meccanizzazione;

- dherve ricostruire |a storia catastale del bane, Mdicendn ba vaniazioni inksrvenute nel temp & precisando - nel caso di
Immobil Aportati in C.F. - [ p.iia del terrano identificato al C.T, sul quale il fabbricatn sia stato edificatn,

A questo propasito, € sempre necessario che l'esperto preds| tuttl | passaggi catastal intervenuti dafla originaria p.lla del
C.T. alla p.la attuake def CF. {producends sempre fa relativa documentazione di sugporto);

- deve precisare Mesatta rispondenza formake dei dati indicati nell'atto di planoramento 2 nella nota dil trascrizione,
nonché nel negedio o acguisto, con |e risultanze catastall, analiticarmente indicando le eventuall difformits [quarts &
faglie, plls e subalterna);

- deve |ndicare le variazioni {fguardanti ssclusivamants i dati identificativi essenzial: comune censuEnio, foglie, plls &
subalternd) che siano state eventualmenta nchieste dall'ssesutata o da ters o dispaste di ufficie & che sians intersenue
in un moamento successivo rispetto alla trascrizone del dat fportati correttaments nel plonoraments, precisanda

°  se a tall variasioni corrisponda una modifica nelia consistenza materizie dellfmmobile (ad ESEMPD, SCofparn o
frazionamento di un vane o & una pertinenza dell'unith mmobiliare che vengoena accorpat ad un'altra; fusione di pil
subalterni], ned qual caso Mesperto informers il G.E. per ke daterminazioni sul prasiegue;

" =2 2 tali varazioni non corrisponda wna modifica nella consstanzs materiale dellimmobia {ad esempio,
riallinezmento defie mappe),
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In risposta & presente quesito, lesperto deve precisare altresi le eventuali difformith tra 2 situazione reale dei leoghi &
la situazione ripariata nedlla planimetra catastala comspondante.

& riguardn, 'esperto:

- In prima lisago, deve procedere alla sovrapposizions della planimetria dello stato reabe dei kioghi (predisposta in
risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

« in seoondo uogo, nel caso di rscontrate difformits:

*  deve predispore apposka planimetria dell stato reale dei luoghi con opportuna Indcazions grafica delle
Hscontrate diffarmita, inszrendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione In risposta al
presente quesko, sia in formato ardinario in allegato alla relazions medesima;

*  heve guantificare | costi per efiminazione delie riscontrate diformita.

——

QUESTTO n, 4: procedare alla predispesizione of schema sintatico-descrittive del loto.

L'esperts stimatore deve procedere alla predisposizions - par clascun lotto individuate & descrtto in risposta ai
precedant] quesitl = dal seguenbe prospetto snieTon: :

LOTTC . 1 {oppure LOTTO UNICD): - plana ed intera (oppure quota di 1/, & 13, ecc.) propretd (o altro diritts reale)

i appartaments (o terrenc) ubicsto in __ allawim o opanog o Int 3 B composto
da , confing con @ sud, con @ nord, con an‘est,:ug__adast;ﬁrlp:n‘tamnﬂ
CF (o CT.)ded Comunedi ________ al foglio Jplla_ lexplla ___ ogid scheda ), sub

: || descritty stato dei luaghi corrispande alla consistenza catastale (appure, non comisponde in ording a
¥ vi & concessione edilzia (o in sanatoria) n. __ded ______, cui @ conforme bo stato ded luoghi [oppune, non

& confarme in oeding a J: oppure, ko stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rispetta allaliﬂamﬂ di
condeng n, presantata |, oppure, limmobde & abusivo @ a panere dell'esperto stimatore pud (o non
pud) ottenersi sanatoris ex et {per il fabbricate); risulta {oppure non risulta) ordine di demalizione dal bene;
ricade in oona { par Bemeno. )|

PREZZO BASE aurs i

LOTTO p, 20 e

Malla predisposizions del prospetto, Pesperto deve fornire le infarmazioni sopra Indicate in via di estrema Sintes e
saconda i eriter della pubblicith commargiale, atteso che Il prospetto & destinato ad essere insarito neffordinanza &
autorozazione ala vendits ed a costituire lo schema per la pubblicazione di awiso par estratio sulla testata glomalistica.
L'espenn deve quind evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccesshemente lunghe.

Inoltra Fesperte riporterd la rispasta di oui al presente quesito, oltre che allnterno della relazione di stima seconde
Feardine del guesiti, anche in apposto separato allegato, separataments dalle isposte altri guesit,

QUESTTD n. 5: procedene alla ricostruzione dal passaggi di proprieta in relaziona al bene pignorato,

L'sspertn stimatore deve procedens alla ricostruzions di tutti | passaggidi proprieta refativi ai beni pignorati intervenutl
fra Ia trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, &l prima passaggio di proprietd trascritta In data antecedents
di wanti anni alla rascrizione del pignoramento.

A questo riguanda, Fespertn:

- deve sempre acquisire in vie integrale latto o gli atti & acguisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad
asempi; compravendita; donazione; permute; cessione di diritti reali; assegnazione 4 socio di cooperativa; ecc.], atto
ad atti che devong essene inserdt tra gll allegat alla refazions;

- pub procedere ad acquisire in vid inteqrale altresi gl atti d'acquists precedent] Bddove ne sussista lopportunita
{ad esempio: laddove sia dubléo se determinate porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia
appomuno verificare - specie ai fini dela regolarit urbanistica - la consistenza del bene al momento di un determinats
passaggic di proprietd; ecc.), procedendo in tal case allinserimento degl stessi tra gl alegati alla refazione.

Quaalora nefla ricostruzione del passaggi di proprietd dovesse risultare che b consistenza catastale ded bene sa divarsa
da quella attuale (ad esempio: indicazions di una p.la o sub diversi da quelll attuall), I'esperto seqniaderd anche |
frazionament! e le variazioni cotastali via vie esequll, incrociando | dati risultanti dagli atti i allanaziors con e risultanze
dal registr catastali,

A questo fguardo, B ricostruzione dell'esperto dovra oonsentire di comprendere se il bene pignomta corrisponda ai banid
oggetto dei pasaggl di proprieta. _

In ognd caso, poi, nellipotesi di pignoramento di fabbrcati, l'esperte deve specificare in bermini esatth su quale ariginariz
plla di terrend insistana | detti fabbrcsti, allegando altres! foglio & mappa catasials foon evidenziazione della p. iz
intaressata),

healla ﬁmsl:r}tmr-e fel trasferimenti, Fesperte non deve Bmitarsi ad indacazioni di carattera generico ad in particolare
riferire che Fatto riguardersbba ™ beni sui quali & state edificato || fabbacate” senzs ulteriar specificazioni, ococarmenda al

PESCOPAGAND (PZ), data rapporta lunedi 18,05/2023 Pagina & di 106

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

Frmato Ow: ARSBNED GILSEPPE Emeean Do ARLBAPEC 5P0A NG CA S Sadad; SEA0DEDESooddTE1 i) im0

e



Gicm, Girsappe Aranes

contraris documentare | passagai catastall inbervenutl.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del detitore esecutato ma appartenent] alio stesso in regime di comunicne e abe
ean il coniuge, 'esperto stimatone eseguird wisura ipatecaria anche sul nominativa del monluge non debitore dalla data
dellatto di acquistn,

L'espert segnalera tempestivaments of G.E Mesistensa di atti di dispasizione compiuti dal confuge man debitors 8o
l'asistenza dl iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoll {ad esermpin, trascrizione o Siuestng conservative,
trascrizione di sentenza dichiarativa di falimento; ecc), producenda copia defia nota di scrizione efo o trescrizione,

Ipotesd particokari:

1) Atbo anterlore al ventennio avente natwa 4 stto mortis causa,

Mel caso in cui il privmo atto antecedants &i vant anni |3 trascrizione deal pignoraments abbia natura di atto mortis causa
(trascrizione di denunaia di succassione; trascrizions & verbale di pubblicazione di testarmanta), l'esperto dovra esaguire
aLtgnoma lspeziene presso i registr immaobiliar sul nominativo del dante causa, individuanda Fatto d'acquisto in favers
dello stesso e risalenda ad un atto inter vivos a carattens traslative [3d esempio: compravendita; donazione; permuta:;
cessione o diritti reali; goc. ).

Qualora Fatto individuato abbla paimenti natura & atto mortis causa opoure si tatt di ato inter vivos ma a caratbers
nan traslativo (ad esempio: divisione), l'esperto dovrd procedere ulteriormante a ritraso sine ad individuare un atto Ieiter
VivoE & caratters traslativo nel termini sopra precisatl,

Qualara Nspazione non sia in grado di condurre alfindividuazione di un atte inter vivas a carattere traslativo sabbene
condotta a ritreso per un considerevole lasso di tempo, 'esperto dard conto di tale crcastanza nolla relazione,

In tal cass, Fesperto preciserd camunque se quantomeno lntestazions nei registri ded Catasto corrigpanda al nominativa
del sopgetto indicats dai Registri Immabilisr,

I} Atto anteriore al venbenni avente natura di atto inter vivos a caratters non trashkativ,

Mel casa in cul il prima atto antecedente di venti anni la trasonzione del pigroramanto abbda natura di atto intar whigs a
caratters non trashtivo (ad esempso: divisione), 'ssperto dovrd pariment! esegquire ispezione presse | registr imrmotiar
i nominativi del danti causa, individuando fatto d'acquista In favore degli stessi » risalendo ad un atto nter vivas a
caratiere traslativo nel termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dirti reall; esc. ).

1) Terrenl acquisiti con procedura di espropriasione di pubblica utilits,

Mel caso di fabbricati adificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazions @ pubblica utiea (ad esempio, nel
caso di comvenzioni per Fedilizia sconomica e pegalare), Mesparto acquisich presso fa BA, competente b documentazione
relativa alf emissione dei decreti di occupazione d'urgenza efo di esproprio, preclsands - in difetto defFadazicng dl
formple provvadimento di esproprio - 52 sia intervenuta irmeversiblle trasfarmazione dai suoll 8 comungue farnends ogni
Informazione utile &l riguardo (anche con Aguardo ad eventuall contenzios in atte).

4} Beni gid in titolarita & istituzion| acclesiastiche.

Mel cazo di beni in origine in tkolartd di istituzioni ecdesiastiche {Tstituti diccesani per il sestentamento del Clera;
mense vescovill; ecc.), Fesperte precisera se lintestazione nei registri del Catasto cortisponda al naminative del soggetio
inclicato dal Reglstrt Immabilian.

5) Situazond di compraprieti.

L'esperto dvrd sampre cura di riscontrare la eventuale sivazione di comproprieth dai ben| pignoali, ancha con
rferiments al dante causa del debitore esecutatn, con fa specificazions della sua natura {comunione fagale tra coniugi
oppure ordinana) e della misura delle quote dl dassung dei partecipantd,

6) Esstenza di dirfftto di usufrutte sw beni pignorati,

Leddove pol I'stto di acquisto del bane in capo alfesacutato contenga una rsanva di wsufruto in favers del dante catisa
o di un terzn, l'esperto dovrd avere cura di verificare sempre e se tle riserva sia stata traseritta e se I'wsufruttuzrio sia
BnCord in WiEs, A tale scopo acquisicd il cortificato di esitenss in vita ed eventualmsnte di morte di JuEst L.

QUESITD n. &: verificare la regolarith del bene o del pignorati sotto il profilo ediizo ad urbanistico.

L'esperto deve procedere alfa verifica defla regolarita dei beni sotto I profile edilizio ed urbanisticn, tanuto conto delle
radifiche spportate all'art. 172 bis (nemert 7, B & 9) dis, Att, c.p.c., che di sequits si fAportana: "7} in caso di opere
abusive, il controlle defls possibilitd di sanatoria ai sensi dellarticola 36 del decreto del Presidente della Repubbiica del 6
Qiegno 2001, n.380 e gl eventuali costi della stessa; altiment], fa verifica sulfeventusle presantazione di istanze di
condona, indicando il sogoetto istante e fa normative in forza dalla quale Fistanza sia stata presentata, o stato dal
procediments, | cast per il conseguiments del thalo in sanatoria ¢ le eventual oblazieni gid comisposte o da
correspandane; in ogni altre aso, |a verifica, al fini della istanza & condona che l'aggiudicatario posss evantualments
prasentara, che gli immobili pignorati < trovine nelle condiziond previste dall'articole “Hl, comma sasto |, delia legge 28
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febbraio 1985, n, 47 owern dallart. 46, comma quinka del decreto oel Presidente defla Repubbiica del & giugno 2001, n.
3180, specficanda il costo per il conseauimenta del thalo in sanatoria; 8) la verifica che | beni pignorati siang gravat da
censo, lvello o 1o civieo & 52 vi sia stata affrancazione da tall pesi, ovvera che # diritte sul bene del debitare pignarato
sia i proprietd avvera derivanta da alcunc el suddett tiolk;9) lnformazione sullimporto annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenziona, su evertuali spese sracrdnarie gid deliberate anche s il relativo debifto non sia anoara
scadito, su evenbuall spese condaminial non pagate negli ultimi dwe anni anterior alla data della perizia, sul corso di
weanbuall procediment giudizian relativi 8l bene pignorats

[ndicherd altres:
- [Fepoca d realizzazione dellimmabiks;

gli estremi ettt ded provwedimentn autorizzative (licenza edilizia n. ___ ; concession edilizia n. i
eventuall variant; permesso o costruiee n, _____DIAR. ___ ;eec;

- |& rispandenza defa costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzative,

M riguarde, Mesperto deve proceders all'acquisizione prassa il competente ufficio tecnico comunale & copia deal
prenvediments auforizzativo, nonche dii grafici di progetto allegat,

Tale documentazione deva essere sempre allegata ally relariane di stma. _

5i sostolinea al riguards come, in risposta al presente quesito, l'esperte NON DEVE MAT limitarsi a ripeters
padissaquamiente quanta riferitn dagh ufficl tecnicl comunali, dovendo procedene autonomamente agll oppartuni
sccertament di saguita indicati (spacie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsiond ded

provvediments aubarizzativo).

Melfipotasi in cul I'uficko teonioo comunale comunichi Massenza di prowvedimenti sutorizzativi sotto (| profilo
ediizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, 'esperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del
falbricato.

A questo riguards ed a mer btole esemplificatho, Fespento potrd utilizzare ai fini della datazione delfepaca di
enstruziong: 1) scheda planimetriche catastali; i) aerofotogrammetrie acquisibll presso gil uffici competenti & societa
private; i} informazioni desumibili daghi att di trasferimento (ad esempio, qualora 'atto contenga l'esatia descrizione
del fabbricato); iv) elementi desumibli dalia tpologio costrudtive utiiizzata; v) contiesto di ubicazione el Bana [ad
egempio: centro storico della citba). _

In nessun caso l'esperts stimatore potra fare affidaments esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta nell'atto di
acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedents al 1.9.1967.

Laddave l'esperto concluda - sulla base dellaccertamento sopra compiuto - per Fedificazione del bene In data
antecedants al 1,9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuall acoertate modifiche defio stato
ded [ueghi che slano intervenute in data successiva, In relazions alle quali Fesperto procedera ad un autonoma verifica
della lagittimith urbanistica dalle stesse e - in difetto - slfsccertamento della sanabilita/condonabidita di cw In prosiegua),
Laddove l'asperto concluda - sulla base dall'accertamento sopra compiuto - per I'edificazions diel bene in data successiva
al 1.9.1967, in difetto & provvadiment autorzzativi @ cespite sard considerato abusivo & 'esperto procedera agl
accartamentd della sanabilithfcondonebilied di cul in prosieguo,

Mell'lpotasi in cui Mufficio tecnico comunala comunichi Fesishenza di provwedimentl autorizzatihvi sotto # profin
edilizio-urbanistico per il fabbricatn pignorate ma non 5@ in grado di consegnare alfesperts copa del detto
provvedimentn od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempéio: per smarrimento; inagibilitd dellarchivio;
sequestro penale; ecc. ), Tesperto deve richiedare al relative dirigente certificazions in tal senso {contenents altresi
lindicazione delle ragioni della mancata consegna), cartificaziona che sard inserita tra gii aiegati alla relazione:

Hell'ipotesi di difformita afo modifiche Gel fabbdcato rispetto al prowvediments sutorizzative, in risposta al presents
puesito 'esperto deve precisare analiticamente la difformith tras la situarione reale ded luoghl « i situatione riportata
rella planimetia & progette.

Al riguardn, i finl delfopportuna comprensione Fespertn: _ .

- gave procaders alla sovrapposizions defla planimetria defio stato reals dei luaghi (predisposta in risposta al quesito n.
2).con la planimetria di progetho;

- mal caso & riscontrate difformets:

" deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuni indicazicne grafica delle
riscontrate difformitd, inserende la detta planimatria sia in formate ridotto nel testo della relazione in risposta al
presente guesito, slia in formato ondinesio in allegato alla relazione medesima;

" deve poi precisare Feventuale possibéith di sanataria defle difformita riscontrate ed i costi della medesima
secondo quanto di seguits precsato.

In caso di operg abusive 'esperto procedera come segue:
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anzitutto, verificherd la possibilita di sanatoria e.d. ardinaria a sens dell'art. 36 del D.P.R. 1, 360 del 2001 & gh eventual
costl della shessa;

in secondo uogo ed in via subordinata, verificherd Meventuale avvenuta presentagione di istanze di condana {sanatora
cod. specisle), precsando:

" il soggetto istante e k& normativein forza della quale Mstanza di condang sia stats presentata {seanalermere,
indicando se si tratti i istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 19E5; mppiine & sensi defifart. 39
della legoe n. 724 dal 1994; oppure al sensi dell'art. 32 del D.L n. 269 ded 2003 convertits In lepge n. 326 def 2003);
" Io stato della procedura presso gl uificl tecnici competent (pareri; deliberazioni; ecc.);

" cost della sanatorta @ le eventusli oblazioni gld cormspaste /o ancora da cortiapandersi;

" la conformita def fabbricato ai grafid di progetts depositati a correds dellistanza (sagnalands, anche in & caso
graficamente, Ie eventuall difformit);

in terzo uogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichard inaltre - 2 find della domanda in sanatoria che
I'aggiudicatario patrd eventuaimente presentare - sa gl Immobili pignorati si troving o mens nelle condiziond previste
dall'art. 40, comma 6, della legge n, 47 del 1985 o dall'art. 46, comma s del DP.R. n. 380 dal 2001 [gid ark. 17, comma
5, della legge n, 47 del 1985).

A questulime riguards, lesperto dave;

" determinare |a data di edificaziona dellfimmobile sacondo le modalitd sopra indicate;

" chigrire s¢ - in ragione defla data di edificazions come sopra detarminata a comungue delle caratteristiche dalle
opare abusive - Fimmabile avrebbe potute beneficiare di una delfle sanatoris & cui alle dispasizicni «f seguits Indicate:
L art 31 & seguentl dells legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobill ed opere abusivi ulbmat entro la

data del 1.10.1983 ed alle condizicni i indicate);

il art. 3% defa legge n, 724 del 1994 (in fnea di principio, opers abusive Wlimate entra 18 data del 31.12.1993 ad
adle condizion] A indicata);

iii, art, 32 del D.L. n. 269 del 2003 convartits in lepge n. 325 del 2003 {in linea o principio, opers abusive ultimate
entro ka data del 31.3.2003 ed alle condizioni i indicate):

" wverificare |a data delie ragiond def credite per le quali sia statn eseguito | pignoramenta o interverto nella
procedurs espropriativa,

Al riguardo, Fesperto deve far riferiments al credito tempoaralmente pal antico che sia stato fatto valere nella procedura
espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno ded credi®on intervenuti), quale rsultante degl att della
procedura;

" concludere infine - attraverso § combinato disposto delle verifiche sapra indicate - s2 ed eventualmente in base

& quali delle disposizioni di legge sopra indicate l'agoludicatano possa depositare domanda di sanatoria

In ttte | ipotesi di sanatoria di immobill od opere abusive, l'esperta deve indicare - previa assundione delle appartuns
informazionl presso off uffic comunali competent - | relativ costi,

Cve l'abusa nen s@ in slcun modo sanabile, Mesperto deve precisare se s state emesso ordine di demalizions
deflimmobile, assumendo le oppartuna infarmazioni presso | competenti uffici comunall e quantificare gl oneri
econamicl necassan per l'eliminasians dello stesso,

Infine, l'esperto deve verificare Fesistensa della dichiaraziona di agibilith ed acqusice certificatn aggiormata di
destinazione urbanistica,

el caso di mancata risposts da parte degll ufficl techici competend entra un lempo ragoneveda dalla richiesta inoltrata
o comunque di risposta incompleta, 'espento stimatore depositerd istanza al giudice delf esseuzions per lemissione del
provedimento di cwl all'art. 213 epor,

QUESITO M. 7: indicare lo stato i posseisn attuale deffimmobile,

L'esperto stimatore deve pricisane se Iimmobile pignorato sia oooupato dal debitore esecutatn o da songett terzi,
HNal cazo di immobde cccupato da soogett terzi, Fasperto deve precisare il ttoka in forea el quale abbia luogo
Foccupaziene (ad esempio: contratto df locazione; affitto; comodato; provvediments di assegnazions della casa
confugale; ecc.) oppure - In difetto - indicans chie Mocoupazione ha ls0ae in assenza di tEals,

In ogni casn, laddove |'occupazions abbia luogo in forza di uno dei titoll sopra indicati, Mesperto deve SEmgre acquisire
copia delly stesso ed allegaris afla relazione,

Laddove si tratti di contratte di lcarione o di affitto, 'asperto deve verificare k data & registrazione, la data di
scadenza, leventuale data di rilascio fissata o Io stato della causa eventuslmente in carso per if rlascio,

Mel case di immobile occupato da soggett terzi, Pesperts deve inaltre acquisire centificato storico di residenza
dellaccupanta.
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Med caso di immobile occupato da soggett ezl con contratto di lecazione apponibiie alla procedura (ad esempsd,
contratto di lncazione registrato in data antecedentea al pignoraments), 'esperto verificherd se | canone di lncazione sa
inferiore di un terzo al valore locative dd mercato o a quelle risultante da precedenti locagioni al fine di consantine al
gindice dellesecuzione ed alfeventusle aggisdicatario di proceders alle determinaziond di cuk alfart, 2923, teree comma,
cod. Ch.

tel caso di immobile occupato da sopgetti tergi sengza aloun titolo © con Hiole non eppanibile alla procedura (ad
esemplo, cooupante di fattn; accupente in forza di contrattn di cemeodate; ecc.), Fesperts procedera alie determinazion)
di saguitn indicats: _

i preirna luago, quantifichard il canone di locazione o mercate di un immobile appartenente al ssgmento di mercato
deflimmabide pignoraba; _ _ _

In sacondn lungo, indicherd lammontare di una eventisale ndennita di ccoupazione da richieoers! al terzo oooupants
[hEnerde conto di tutt | fattori che possano ragionevolmente suggerins 18 dchiesta di una indenaits in misura ridatta
rlspatto al canone di locazione di mercata, quali a titwlo & esemplo: la durata ridotts e precaria dell cocupazione;
l'o&blige di immediate rilasco dellimmaobile a richiesta degli organi della procedura; l'esigenza & asscurare la
consenazone ol bene; scc.).

QUESITS n, 8: specificare | vincaoli ed enen giurisd gravant sul bane, _

L'egparts deve proceders alla specificazions dei vincoll ed oneri giuridic gravanti sul bene.

In particolare ed a ttolo esemplificative, lMesparto stimatore deve;

a) werificare - in presenza di rascrizioni di pignorament] diversi da quello originante ka presente procedura
espropriatha - la pendenza di altre procadure esecutive relative ai madesimi bani pignorati, riferende o stato dalle
ctesse (assumends le opportung informazioni presso la cancelleria del Tribunale),

Mal caso in cul Sia ancora pendante precedente procedura espropriativa, Fesperta ne dars immediata segnalazane al
giudice dellesecuziona al fine delladozione deéi provvediment] oppertuni relativi alla rienlone;

by verficare - in presenza di trascrizionl di domande ghadiziall sugll Immeacbili pignorati - la pendanza di )
procediment! giudiziah civili refativi 8 medasimi bend pignarati, acquisendo copla dell atto introduttiva & riferenda direa lo
statn del dettn procadimentn (assumeando ke opportune informazioni presso b cancelleria del Tribunale).

La doowmentazione cos acouisita sarh alflegata alla relazione; _

£) acquisie copia df eventuale provvedimenta giudiziale di assegnacione al eanivge defla casa coniugale;

d)  acquisire copia Ji provvedimant] impositivi i vincoli storico-artistiol _

&) werificare - per gl immobili per | quali sia esistente un condominio - l'esistenza & regolamento condeeniniale
la ewantuale rascrizione delle stesso; = s

f1  acquisiee copia degh atti impaositivi di sanat sul bene plgnaerate eventualmants risultant daf Registri
Immabilian.

In particolare, nallipotes! in oul sul bene risulting essere stati eseguiti provwediment] di sequestro penale (anche in data
successva alla trascriziona dal pignaramento]), l'espertn acquisied - con Fausilia del custode giudiziana - la refativa
dacumentazione prasse gl uffici competent, depesitando copia del provvedimento e del verbale di esecuzione del
saquestro (nanché, eventuaiments, copia della nota o trascrizione del provvediments o seguestro], informandane
ternpestivamentz il G.E, per Padozione del prowwediment] irca il prosleguo defle operazioni di stima.

In risposta al presente guesits, Mesparto dave inoltre indicare in seziani separate gl oneri e i winooll che restano a
caricn dell scquirente & quelll che Sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura,
In particolara, Mesperts indicherd:

GEFICHNE A: Qnerl e wincoll a carice dell'acquirents,

Tra questi s segnalano in linea di principio:

1} Domande giudiziali;

2y Athi di asservimento ubanistid o cessoni di cubatura;

1) Convenzioni matrimoniali @ provvedimenti di assegnazions della c2sa conlugale a consuge;

4] Altri pes o Bmitaziont d'wsa (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione, ecc.), anche di
natura condominidshe;

5] Prowvediment di imposizione i vincall storico-artistic e di altra tga,

SEFIONE B- Oner & vincoli canceliat o comungue regolarizzati ned contesto dells procedura.

Tra fuest = segnalana:

1) Iscrigioni ipatecarie; o

1) Pignoramanti ed altre trascrizion| pregivdizievoli (sequestn consanvativi; ecc.);
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3} Differmita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo delia regolarizzazione come determinate in risposta al
questa n. & e la precicazions che tale costo & stato detratto nella detarminazions del prezzo base d'asta laddove nan si
sla procedute afh regolarizzazions In corse di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo defla regolarizzazione come detarminato in risposta al quesito

3 e la precisazions che tale costoé stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non 5i 9
procaduto alla regalarizzagions in corso di procedural.

CUESIT n. 9: verificare se | beni pignoret dcadano su suolo demaniade,
L'esparto deve proceders alla verifica se | benl pignorsti ricadano su suclo demaniale, precisando se i sia stato
prowvedimento di dedlassamanta o 3& sis in corso la pratica per Io shesso,

QUESITO o, 1 verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro Hpo.

L'esperto deve proceders alla werifica se | beni plgnorali sisna gravati da censo, livell o uso civicn e se vi sia stata
affrancazione da tali pesl, ovvena se il diritto sul bane del debitore pignarate £ia di proprieta o di natura concassaria in
virtt o alouno degh (stituti richiamati,

in particolare, l'esperto verifichera faddeve possibile - per il tramite di cpportune indaging catastall - il ttolo costitutiva &
1 natura del soggetto a favore del quale sia costitulto il diftto (e pubblico o privato).

Alluopa, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (as. persone fisiche; istitut refigios] privati guali
mense vescovill @ relativ successen) Fesperte verificherd - acquisendo |a relativa documentazions - se syssistana i
presupposi per riténere che vi sa stato acquiste defla piena proprieta per usucapione (ad es,, laddove loriginario
enfiteuta o fvellario, od un swo successors, abbia caduto ad altrl per atto tra vivi 1a piena proprieta del fondo senza Fare
alcuna menzione degli aned su di @ss0 gravant o comungue garantends Mimmobile eame bers da oualunque gravams
e slano decors almeng vend annl dall'atto di scquista),

Laddove il diritto sia costituite a favore di sopgetto pubblico, Fesperto verificherd se il sogoette concedente sia
un‘ammenistrazione statale od un'asends aotonoma delle Stato (nel qual caso verifichers se sussistana | presuppost per
congiderars il diritto estinto & sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985} oEpureE 4
Favore di ente locale in forza di proveedimento & quatizzezione ed assegnazione, eventualmente al sansi deffa lagge n.,
L766 ded 1327 acquisendo b relativa documentazione)dn tle uitima ipotesi, laddova dovesse risultars Fassenza oi st
di affrancamone def bene, l'esperto sospenderd ke operazioni o stima e depasiterd nota al G.E. corredata della relatha
documentazions.

QUESTTO n. 11: forring ogni informazicne utile sulle spese di gestione deflimmobile & su eventuall procedimenti in
corsa,

L'esperto deve formire ogni informazione concemente;

1} limporto annwo delle spese fisse di gastione o manutenzione (es. spese condominiali ardinarie);

2] eventuali spase straordinaria gid delberate ma non ancors scadute;

3)  eventuali spese condominiall scadute nan pagate negli ultimi due anni anterion alla data della perizia;

4)  eventuali procedimenti giudizian in corso refathd al cespite pignorata,

QUESITO n 12: procedere alla valutazione del bend,

L'esperto deve indicare il valore di mercato dellimmabile nel rspetto del eriterl previsti dalfart, 558 c.p.c., come
modificato per effetto del DL 83/2015 convartito nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui i riporta:
(Detarminazone del valore dellimmobide). "Agll effetti delfespropriazione Il valore dellimmobile & determinata dal
Qludice avute riguarde al valore di mercate sulla base degli alementi Forniti dalle parti @ dall’ esperto nominato ai sensl
dellarticolo 569, primo oo, Nella determinazione del valore @ mercato Tesperto procade al calcolo defia superficie
dellimmobie, specificands quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessive, esponendn
analiticamente gl adeguamenti & ke cormerioni della stima, i compress B riduzione del valore & mercat peaticata per
Fassenza della garania per vio del bene venduto, & precisando tali adaguamenti in maniera distinta per gl aneri di
regolanizzazone urbanistica, o statoe d'uso e di manwtanzone, ko stato & possasso, | vincoll @ all enerd giurdic™

A quests riguardn, 'esperto dave OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione del dati utilizzat pes
la stima e delle fonti di acqusizions di kel deti, depositanda in allegato alla perizia copia dal document] utilizzati {ad
ESEMpn: contratt di alienasione di altri mmmobdl riconducibili al medesima segmanto. & mercato del cespits pignorato;
decrafi & trasfermento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immaobdl ieanducib® o madesima segmento di
mercato del cespite pignorato; dati dellOsservatorio ded Mercato Immobikare deffigenzia defle Entrate; AL ).

Mel caso di dati acquisiti presso operator professionali (agenzie immobiliari; studl professionali; madiator; ace, ),

I'espertn deve;
" indicare || rominative di dascun operatore interpellatn (ad esempio: agenzia Immobdare con sade in
¥
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*  predsare | dati forniti da ciascun operatore {oon indicazione dei valon minima & massimo comunicat! da

clascung di essl);

" precisane in maniera sufficentemente dettaghiata le modeith di determinazione ded datl forniti dall'operstare
{attraverso || rifarimanto ad atti i compravendita; alla data degll stess;; alla tipologia degli immobili oggetto di tall at;
[ oy

L'esperto potrd Inoitre acquisine informagion| ai fini della stima anche presso soggetti che abbiana svolto atthica di
custode giudiziario /e professionista delegato alle vendite forrate, In tal caso, Fesperto procedera a reperire i
document! di riferimento {segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegat ala
relaziona di stima.

TN MESSUM CASD L'ESPERTO PG LIMITARST A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE CUIALT "IN BASE ALLE
PERSOMALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQLIISITA, ECC."

Mella determinazione del vaksre di mercato l'esparto deve proceders al calcolo delfe supesfic per dascun Immokile,
can indicazione della superficie commerciale, ded valore # mo & ded valore totzle, espanendo analiticaments ol
adeguamenti & bz comezicni della stima.

A questn riguardo, lesperto deve precisare tall adeguamenti in manlara distinta per gli aneri di regolarizzaziona
urbanistica, Io stato d'uss e manutensone, o stato i possessa, | vincoll ed oner ghuridic non eliminabili dalla
procadura, nonché per eventuali spese condominizall insclute.

mspertn NOMN DEVE MAL detrarre dal valore di mercats il costo delle cancallazionl delle isorizioni @ trascrizioni
pregludzievoli a carnice dells procedura (segnatarmante: Iscrizoni ipobecarie; trascrizioni di pignoramentl; trascrizions di
pag st consarvativi.

Nedla determinazione del valore di mencato di immabill che - alla luce delle considerazioni svolte in rspesta al quesito
n. & - siano tatalmente abusiv ed inalcun modo sanabil, Nesperto procederd ex art. 173 bis disp. att. c.p.c e come
segue:
nellipotesi in cul risultl essere stato amesso ondine di demolizione def bene, l'esperto quantifichers il valore del suoks
a del cost di demoplizione delle opens abusive;

mall'ipotasi in cul non risult assers stato emessa ording di demolizione del bane, Mesperto determinerd il valore duso
del bema.

Sulla seorta del vabore di mencato detarminato come: sopra, ['esperto proporrd al gludice delfesecuzione wn prezsd
base d'asta del cespite chie tenga conta delle differenza esistenti al moments della stima tra la vendita al Ebero mercato
& la vendits forzata dellimmobile, applicando a questa rguards una riduzione rispetto al valore 4i mercato come sopra
individuato nella misurs ritenuta oppartuna in ragione delle circostanee del case di spede {misum in ogni case compresa
bra il 105 ed il 20%% del valora i mercata) al fine di rendere comparabile e compsatitive Facguists in sede di
espropriazions forzata rispetto all'acquisto nel libero mercats,

In particolare, si osserva sl stterdione delfesperto come tali differenze possans concretizzarsl:

«  pefla eventuale mancata immediata disponibilith delimmobile alla data di aggiudicazions;
- melle eventuali dhverse modalith fiscall tra gl acquisiti a Bbero mercato & gl sequist! in sade di vendita forzata;

medla mancata oparativied della garanzia per vizl @ mencanza di gualita In relazione alla vendita farzata;

- pelle differenze indotte sia dalie fag deliche del segmento di mercato [rivalutazione/svalutazione], sia dolie
caratteristiche e dalle condizioni defimmebile (deperimento fisico, obsolescenze funzicnall ed obsolescenze esterna) che
possang inbersening bra la data della’'stima e la data di aggisdicasans;

- malla possibdits che la vendita sbbia lusge mediant rilanc in sede di gara.

QUESITO n. 13: proceders alla valutazions di quota indivisa per gli mmmobili pignarati per la sola quota.

il casa il pignoramento abbla ad oggetto wna quots indivisa, l'espento deve procedare alla valutazione della sala quota.
L'esparto deve prscears inoltre se (3 quota in ttolaritd dell'esecutate sia suscettibile di separazione in natura (attraverso
ciod la materiale separazione di una portione di valore esattaments par alia quotal.

U'esperto deve infine chiarire gl in tale sede se Mmmobile risulti comadameanta divisibile in porzioni di valore similare
per clascun comproprietario, predispenendn e del caso una bozza di PROGETTC DI DIVISIONE o altrimenti espeimenda
compiutaments d gludizg 6l iIncvisibilit,

QUESTTO n. 14: acquisire le certificaziond di stato civile, dell'ufficlo anagrafe e deffa Camera di Commercio & precisare i

regime patrimonise 0 3% 6 matrimonl o,
In risposta al presente quesito, Nesperto stimatore deva anzitutto indicare ka residenza anagrafica deal gebitore esecutato

alla data del pignaramenta, nonche alla data attuale, acquisends & depesitando certificatn di residenza storico rlascdato
dal competenta ufficio comunale,
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L'ezperto deve inoltre acqguisire SEMPRE certificado o stato civile dell'eseoutato.

[n particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, 'asperto deve acquisire certificats di matrimonio par estratto
prasso || Corane ded [unga in cui @ stato celabrato il matrimands, verificande l'esistenza di annotazionl a margine i
ording al regime patrimonsale prescalto.

1 regime patrimoniale defesecutato deve essere SEMPRE verilicate alla luce di tali certificaion,

L'esparto non pud inveca fare riferiments a3 dementi guall b dichiaraziona dil parte cantenuta pell'stto J'scquistn ded
CEspita,

In sgni casa, in ordine al regime patrimaniale dellesecautato, qualors dagl elementi complessivaments in atti risulti
essere Intervenuta sentenza o annullaments del matimanio oppure dil sclogliments o cessadone degli effettl civili
appure di separazicna parsonale & tabe sentenza non risulli essere stata annotata a margine dell'stto di mstrimanio,
l'esparto procedera - laddove possitile - ad aoquisice tale santenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove Il debltore esecutato sia una societa, ['esperto acquisird altresi certificats della Camera di Commerdio.

Il Gaudice autorzza Fesperta stimatons a:

) socedere ad ogni decurments concemente gl mmobill pignorati, ivi compresi document relathi a repport di
locazions, i possesso del Comune, dell'Ufficis del Registro, della Conservatorla del Registri Immabiliar, dell'Ufficio del
Territorio o ded Condaminio, ed a estrarme copla, non trovanda applicaziane | i di cui alla lepge 31.12.98 n, 675 sulla
"Tutizla delle persone e di altrl soggettl rispetto al trattamento del dati personall™

b} richieders al Comune campetente certificato storioo di residenza redativo a qualsiasi occupante dellimmaobile
pagnorata.

SOGGETTI
[Rusala Descrizione r
Richiedente valutazion TRISUMALE DI POTENZA - SEZIONE CIVILE - AREA ESEr LZTLIHE
valutatore =anm, Gi EQ ]

Custode Giudiziario Diott. Francesoo CARRETTA
Via RDMA, 28 - 85024 LAVELLD - P2
Tel {+35) 972 B3360
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FASI E OPERAZIONI PERITALI

|ﬁum Fﬂea Operazione peritale/Soggetto/ Commento
{03/06/ 2023 |Nomina Esperto Stmatona
TRIEUMALE DI POTENZA - SEZIONE CIVILE - AREA ESECUFTONE [Richisdents vahitazione]
M Gidice del Tribunake di Potenza, Seziane Civile, UICio Esecuzions Immabilian dott. Davide Vi
del 03 giugne 2003, confariva al sottoseritto gesm, Giuseppe Araneg, con studio ?ﬁ
igeritto al Collegio del Geomatri & Geometn Laureati dela
nonche soritio alf&lbo disi Consulenti Tecnici def Tribunale di Potenza al
Fincarics di Ecperto Stimatore ex art. 568 cp.c. al fine della vabutamone di stima dei beni pignoratl
fdi cui al procedimanto n, 108/2021 RLG.E,
O5/06/2023 | Accattazione INCancs CSperts Simatore
ARANED Glusapps (Valutatore)
Caccettanone Belncance 0a parte del sottoscritto Esperto SHmatore e art. 568 C.p.C. & stats
depaositata in data & gugna 2023 con la modalita telematiche,
05/06/2023 |Data dell'udienza d'incarico & giwamenta
ARANED Gluseppe (Valsatore)
Cudienza di comparizione delle partl, degll eventuali comproprictarni & creditor iscritti non nbervenul, par
l'esame delle regolarity degh atti & per e determinasion] n ordine alle modalita della vendita & fissata. per
il giorng 13 marzo 2024, 1 ralativo giuramento della noming da parte del solioscritte Esperto Stmatore &
stato depositato in data 5 glugne 2023 con le modalitd telematiche,
2000647023 |Esame documentale
ARANED Giuseppe (Walutatare)
T sottoscritto Esperto Stmatore |n data 20 giugno 2023 ha estratto copis del fasticolo defla procedura ed
ha proveedirte ad effetiuare una verifica circa la completezza ipo-catastale prodotta dal creditore
\procedente, aggiornata fino alla trascrizione del bene plgnorats.
12/06/2023 |Accesso sl LMo del Termiono
[ ARANED Gluseppe (Valutatore)
T Sorinscritio Espertn SUMmaters in data 12 giugna 2023 ha aoguisito | estratte dl mappa, [eleboralo
planimetrico, l'elenco dei subalemi @ le planimetrie catzstali dal sistema SISTER dell'dgenzia delle Entrate
g, risultans corrispondent alla descrizione contenuta nella titolarith dei beni,
21j0e72023 | Aecessn
ARANED Giuteppe (Valutatons)
sottosoritto Esperto Stimatore b
21/06/ 023 |Accesso all'Uificke eddizia privata Comunale
ARANED Giuseppe (Valutstore)
Tl sottoscrittn Esperto Stimatore in data 21 gragno 2023 ha effettuato ncerche e richiesta copla presso il
Cormea dil Malfi (PZ) - Uicio Tecnica dei titoli abilitativl ediin del compendio pignorato,
21/06/2023 |Accesso all UMoo urbanistca Comumale
ARANED Giuseppe (Valutatore)
11 sottoscritto Esperto Stomators in data 21 giugne 2023 ha effettuato Achiesta pressa il Comune al Malfi
(PT} - UHicio Urbanistica del Certificato di Destinaziene Urbanistica dal lotho contenenke fimmobile ded
bena pignomato,
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Geom, Giuseppe Aranen

[22/06/ 023

s |

ARANEQ Giusappe (Valutatore)

sCTitt 3rto Stimatore in d i ha gtenutn i

J1/0B/ 2023

ACOES50 allUMcKs Bel Terrtong
ARANED Giuseppe (Valutatore)

1 softoscrifto Esperto Stimatare in data 31 agosto 2033 ha acquisibo e vsure catastall atuall del benl
oepgitta i pigneramento dal sisterma SISTER dell' Agenzia deffe Entrata.

02710/ 2023

Accesso all Uffick: urbanisica Comunale

ARAMNED Gluseppe (Valutatore])

1 soitoscritts Espertn Stimatore In data 03 oftobre 2023 ha nbirato copa dal Comune d Medf (P2)- |
Lifficic Uribanistica ded titoli abilitativi edilizi del compendia pignorato.

F0a 202

Accesso allUtficio del Teritono
ARAMNED Guuseppe (Valutatone)
|1l sottoscrittn Esperto Stimators in data 20 apale 2029 ha Scquisito Ie visure catastall storlche del beni |
aggetts di pigroramenta dal sistema SISTER delfgenzia delle Entrate.

030212025

Ricerca dati immabilian cormgar sl
ARANEC Gluseppe (Valutatore)

Il sottoscritto Esperto Stimatore in data 3 febbrake 2025 ha effetfuatn noerthe ed acqusino
telematicaments | beni comparabill necessari ad adottare per la stima del compendio pignorata, il metodo |
Market Comparson Approach {MCA) (o metodo del confronte di mercato) che 5i svalge attraversa |l
confronto tra Fimmobile oggetto di stima e un ingieme & immobill & confronto simill, contrattati di
recente e di prezzo o di reddite nobi & ricadenti nello stesso sagmento di mercates,

D302/ 2025

Aceesn all'Ufficio ded Terntoro = Serzio Pubblicils Trnemobilisre

ARANED Causeppe (Walutabore)

T sottoscritio Esperto Stimatone in data 3 febbraio 2025 ha acquisito all UMoo dalle Entrate - Senizio oi
{Pubblicita [mmobiliare, copla delle trascrizions degli atti di provenlenza del compendio pigriorato g
llspezions ipatecaria degli esecutat,

[y 02, 2025

I'-'r.'rifm anen condaminial
ARANED Giuseppe (Valutatane)
|

170272025

Ispezione dell immobike
ARANED Giuseppe (Valutatore)

[ sottoscritin Es in data 17 febbraio 2025 alle ore 0520 R
isgeranalo | beni pignomat.

1B/02/2025

(18027025 |Verifica anen condominiall

Due Diligence
ARANED Giuseppa |Valutatore)

Gl immobill cgoetio di velutanone sono dasseicad Immedatamente valiabl In quants | Gooument n

passessn del valutatore sono conformd alle stato di fatte riscontrats in fase di soprafluoge.
Al moments pon song peevist casti di non conformits,

ARANED Glusepps (Valutatore]

Wﬂ paiee o dais et 2025 T ottt [
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Geam. Guseppe Aranep

20/022025  |Consegna finale
ARANED Giusappe (Valutatara)

|La presente versione ded documento @ da considerarsi dafinitiva,
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Geam, Gluseppe Aranea

CRITERI E PROCEDIMENTI

Mel presente rapparto di valutasione 5§ applcheranno | saguenti oritarl {aspett] econamict) & relativi procedimeti
eshimarivi:

B valore di mercato

Ul criterio valore di mercato della piens proprieth s riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punta d'incantng
dedla domands & dell'offerta,

L'adoziona del presente criteric di valutazione da parte del valutators deriva dal mandata assunto in fase di incarcn
Flceviita,

Saconda [International Valuation Stendards (IVS], # valore di mercato & Iimporto stimato 2l quale un determinato
immobie pud essere compravenduto alia data della stima, paste che ['seguirente & il venditore hanno operato in mado
Indipendente, non condisonats & nel praprio interesse, dopo un’adeguata attivitd di marketing durante la quale
entrarmbe e parti hanno agite con eguale capacita, con prudensa @ senes alcuma costriziona,

La definizione coincide sostanzislmente sia con guella contenuta nel Cadice delle Valutazion! Tmmabiliar di TecnoBorsa,
ed & signficativamenta analoga a qualla fornita dalla Banca d'Ttaka nella circolare 283 del 27 dicembre 2006 dal titalo
*Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche™ Tialo I, Capitole I, Sexame IV, Punte 1, sia con gualla
wantenuta nel Regelamento (UE) 57572013 del Perlaments Ewropeo & del Consiglio del 26 ghegno 2013 refatico ai
requisti prudengiali per gl enti creditizi o be imprese di investimento e che madifica i regalaments (UE) n, B8/ 2012
denaminato CRE At 4 par. 1 et 76.

Dgni elemento defla definizione put essere illustrato separatamente al fine di comprendeme al megho d significato:

*Imparto stimate,.."

5i riferisoe @ un prezzo espresss (n denaro, pagabile per ITmmabile in un'operazione di mercate e determinako da un
soggetto che pessiede la qualifica, & capacitd e l'espenenza

per complend kb valutazione;

¥ alle deta dedls velitazione.. "

richiede che il vafore di mercato si riferisca & una definda data, in quants | mercati e e loro condedoni possang variare &
il valore pud risultare scorretto & inapprepriato in un momanto differente. La definizione del valore di mencato suppone
anche che lo scambio e la stipula del contratte di campravendita svvengano Simultaneamente, senza alcuna variazmone

di prezzo alirimenti passibie;

"...in un'operazione swolta tra un venditore & un acquirente consenzientl alle normall condizionl di mercato, ®

entrambi i conkrasnti mon 50n0 disposti a vendera/comprase par un prezzo considerats non ragionevale nel marcato.
Lacquirents nom pagherd un prezzo pi alto di quela rchiesto dad marcato, 1 venditore & mothvaka 8 vendens Frmmabile

al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La transazione dave avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono
ciascura indipendentements dalfaltra;

" dopo un‘adeguata promazicne commercials..

per la quale Fimmebile & offerto sul mercato nella mankera pid appropriata affinchE sia vendute al mighor prezm
ragicnevolmente ottanibile, La durata di espocizions sud mercata pud varare secondo Fimenchile & Fandamento ded
marcato, ma deve essere sufficents da permettens slfimmobile di essere posto allattenzione & un adeguate numera di
petenmall scquirenti, [l periods di esposizione € anteriore al mamento dells valutazione;

“nedfambito della quale antrambae bk parti hanno agta con cognizion! 4 cBusa, con prudenss & Senza alcuna

castriziona.,
presuppone che i contraenti slano infonmiat su tutti gl elementi che possona influenzare a8 compravendita e che
clascuna pate sia motivata a partedpare all'operazione, ma che non da forzata o indeb®amente costretta a portaria a

complments,

La definizione di valere di mercato assumes che:
Man siano computate nied valone o mercato le spese di transazions (notale, imposte, ece, ) @ le spese di trasorizone.

1l walare di mercato eschide ficatamente || riferimanta a un relativa a termini o circostanse particolari o
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Geam, Glusapoe Aranes

special, corme ad esemple un finanzlamento atipicn, una vendita con patte di locazione, ung concessione specialke
garantta da una parte nalla transazione,

Valore di mercato [5tima per Punti di mento]-[Cost non conformita)
Procediments
Cast mon conformita Cost dovisti alla non conformita
Costi non conformita
Costi dowuti alle non conformdsd rilevate fra lo stata o Fatto dellimmabile ¢ | documeant
appravati,
SHima per Punti di merito Walore determinain mediante punti di menito applicatl alle quoazion media
Shima par punti di merito
lStIr'I'H pier purti di merfo
LOTTI
Mumero Lotto |Dascrizione - Motivazione

01 |Lottol
[N. |[Denominazione immobike oggetto di stima
1|Appartamenta Via Antonio Dé Curts, 4 - BS0Z5 - MELFT [PZ)

|HunmLutt¢- |Descrizione - Motivazione
{ 02 | Lotto 2
N. |Denominazions oggetto di stima -

11 Autorimessa - Garage pertinenziale via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 - MELFL [FZ)

PESCOPAGAND (PZ), data rapporto luned) 18/09/2023 Pagina 20 di 108
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eoam, Glusepoe Araneo

SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

B Denominazionsa
Data Inserimento[03/07/2027 [Data ultima modifica [iuruz.rirtris
tudu[ﬁuhja:,r_t 021
mpnmmm
Eﬂl‘lﬂllhl.l'.lﬂnlﬂﬂll,‘b Irmmicehiliare
Eesidenziale
!rnmhﬂfm candaminia con altre unda,
ﬁﬂhph propriet:
'I:lt-lnlrh|LlE|I:|:- in narmale stato di manutenzione

| Superficie| 152,40 m= Cdvi - Superfice Esterna Lorda (SE...

@ Ubicazione

Via ANTONID DE CURTLS, 4 -

B5025 MELFI - (PZ)
Zona OMI: DF{Pariferica/C.04 BICOCCA, C.0A TNCORONATA

B Unita Immaobiliare

Condominio [N [Palazzins I 5is |

ﬁmﬁme Interna |5

B Descrizione principale

Il compendio mmoabiiane oggetto della presente indagine valutativa @ costitulto da un sppartamento con annesso locale
cantincla ublcato nel Comane di Melfi (P2} alla Via Antonlo De Curtis, civics 4, censite ol NCEU del Comune i Melfi (FZ)
al foglie di mappa 74 particells 963, sub.19, Scala L, interno 6, plane 51, seconda e terzo, categora AJ2, classe 4,
comssbenza ¥ vani, rendita € 433,82.. Lunitd immobliiare oggetto dl indagine va vE & gitusts &l piana 51, soonds @
terzo di un complesso residenziake a :araneramm*nmmm%mmmlmm
quattro piani fuon terra, uno seminterato e un vano scala msistente sU un i L per be parti non edificate. ad
area corthva comune), Al compendio immob#are si accede dal vano scala "L" in comune con be altre unita abitatie
presenti rel fabbrcato, Uedifico cha contene | compendio immaobiliare pignorato & un fabbricato costrulo nell’annag
2001, realizate con struttura portente intelalata in cementa armato ondinario, solai in Btero-cemento, travett
prefabbricati & pignatte in lsberizio, All'immobie § accede da Via Antonio De Curtis, civico 4. Esso & ubicato a Melfi (PZ)
in zona periferica contiqua all'abitato; Farea ha caratters prevalentemente residenciale ed & dotats & opens i
urbanizzazone primaria € secondaria, L'unith abitative oggetto di stima, si compona di ingresso - soggiomao/pranzo con
biroane & terrazza a Fvello, cucina con-balcone, Mpostglio, bagno e studio al plans seconds & due camere da letto con
balcone, guardaroba, due bagni & disimipegne al plang terz, 11 locale deposito & ubicato al piano 51. Presenta un [vello
di finitura Buono @ uno stato & manutanmione adaguato; in particolare & caratterooats da parati interme dipinbs,
pavimenti in parquet, be bussole interne sono realizzate in legno, gli nfiss in pve con webro camera. Lunita immaobiliare &
daotata di buona esposizione, ben lluminato. E dotato di impianto elettrico, impianto idnico-sanitanio & imgpianta di
rizcaldamento. L'alterza del vari amblent] & parl a .70 medri

MNon asishe attestato di prestazione anergetica. Per rodigere tale atbestabo sono necessar € 350,00
(trecentocinguanta,/00) oftre [VA e Cassa come per legge,

B Descrizione pertinenze

Locals garage ubicato al piano seminberrabd con accesss sia dal vano scala "L del con accesso sia dal vano scala L™ In
comure-con ke alire unita presenti nel fabbricato, sia dal cortile condomindale che collega direttamente Via Antonio De
Curtis,

Eszn & compasto da unico ambiente ed ha altezza pari a 2,60 mt.

I Parti comuni

L'umnitd immobiliare oggetto o sﬂmaanm seconda & termo di un complesso residenziale a
caratters condaminiale dencrminato con le conseguent comuniond, pesl, servitd attive afo passive
PESCOPAGANG (PZ), datn rapparto luned 18,05/ 2023 Faging 31 01 108
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Geom. Giuseppe Aranes

deswanti da 2k conbesm,
B Provenienza e titolarita

[l compandio immaobiliare oggetto della presente indagine valubstiva ¢ costituito da un appartamen Af ncale
depesitn ubicato nel Comune di Melfi (82 afa Via Antonio De Chulco 2 intestato
per ba guaota 1030/ 1000, In farza del

saguante titok:

B Highest and Best Use
[ Classificazione|Appariamento
Destinazione| Resdansalo
Proprista|In condominia con altre unita.
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GEQOGRAFLA

LOTTO 01-Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

B Ublcaziona
mﬁmﬂ [Provincia[PZ
MELFI
_hur
Indirizzo|Via ANTONID DE CURTES

3 [ Gap[B5025 |
mMW' | Longitudine 157 35" 4 6549"

B Confini

COMFINE

L'umitd immaobiliare oggetto di indagine valutativa confina a:
- nevel con sobiostante corte comune safvo s& altd:

- est con sottostants corte comuna salvo se alir;

- sud con sobtostante corte comume salvo'se sl

= gvast con mappale 963 sub. 18 salo s alin,

MAMUFATTI COM TERMIMI
Ledificio & isolato, staticamente autonamo,

MODALITA’ DT ACCESSO
Allimmobile s accede dalla Via Antonio De Curtis,
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE

LOTTO 01-Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)
[+ DPescrizione consistenza

Tipo di Cohvi = Superficie Esterna Lorda (SEL)
La misura delle aree che costituiscona un immabile rsponde alla necessith di quantificans in

un'lnitd di misura comdivisa (m?) ke superfic definite sia intermamente che astamamenta
nel fabbricato.

Gli immobil song oggetti compostl & complassi & quindl necassano definire quali tipi i
superfici s possono incontrare nella loro misurazions bl fine di classificarks comrattaments,
1 tipi di superici che possano composre wn immablle soono:

- L superficie principale (51} di un immabile, owearo Mnsiense gell'aree ubilizzate o
utilzrabil per fe funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivith cul mmobde &
destinato,

= Le suparficl secondarie di un immobde (SUB, SUZ, etc), momerm @ ares utilizzate o
iftizzabili per funziond integrative, complementar o aocessorie dell'attivita primaria cui
limmobile & destinato, identificate per singola area secondo ba destinazione & il legame can

|* Le superfici comuni {indivisa) & un immebile in condominio (5], ovveno le area utilizzate o

fece,) ed orizzontale (corrided, disimpegni, ecc.);

la superfice principale,

utilizzabili ad w=a comune o oon Compdt struttural, morfelogicl e funzionall, identificete por
singola ares seconds e destinazions, b collocazions o la fungione e il legame con ke
superfic esclusive (diviza).

11 criterio di misurazione adottato nel sequente mpporto & ka Superficie Esterna Lorda
(SEL),

Per superficia estarna lorda, cosi come descritta dal Codice delie Valutazioni Immobiltar di
TemabBorsa I edizlone a pag. 35, sl intende Farea di un edifico o di una unita immobiiane
dedimitati da elementi perimetrali vedicali, misurata esternamente su clascun plang fuor
terra o enimo terra alla quota cormenzionalia di m 1,50 dal piano pavimenta,

Mealla determinamane ded var pl di superic la SEL Include:

* lo spessore del muri perimetrall Bberi ed un mezzo (1/2) delle spessors defle muratune
contigue confinantl con alt edifici, lo spessore dal murl internl portanti e del tramezzi;

* i pilastri/calenng inberme;

* lo spana di droolagione verticale (scale, ascensor, scabe mobill, implanto di sollevamendta,

' |a cabina trasformazicne elettnca, [a cantrale tenmica, b Sale impiants intenni o comtigul
all'edifici;

' i condotti warticall dell'aria o di altra Hpo;

mentre nella determinarions defla supesfice principale (51} ron include:

* b rampe d'accisso esterne non oo perte,;

* | baloonl, tarraczd e similly

= il particato ricavate alfinterno della profezione dell'adificia;

= g aggetti & solo scopa i ormamante archibattanicn;

- le ange scoperte dedimitate da muri di fabbrica.

B Riassunto consistenza
Metodo di misura| Elllevn sul campo accweratn
Caratteristica|  AcromimoSup. Misurata (m?)]  Indice] Sup. Commerclale {m*)
Supericie principale 31 167,65 1,00 167,85
Suparficke balkconi 508 17,73 0,30 532
Supsrficie canting SUIC 13,54 ﬂ,Ef 3,39
Superficie terrazze =15 1550 0,30} 5,85
Totale (m®} 216,67 1640
Totale Volume Commerciale {m"‘,l| -
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Gegm, Giuseppe Aranes

i Consistenza per il Piano Seminterrato

Commento Sup. Misurata (mi]] Acronimo| Tndice Sup.Comm. (m1]
Cantinola 13,54 sUC 0.5 339
per plano 1354 3,39
B Consisbenza per il Piano Secondo
[Commento [ Sup. Misurata (m)] Acronima| Indice Sup.Comm. {m3]|
Appartaments 102,15 81| 1,00 102,15
Ealcone Cucna 5,81 SLIE 0,30 1,74
Balcong Ingresss 305 SUE| 0,30 (7]
Testazza 15,50 S 0,30 T
Spqaiarndg/Franmg
_'r_ut'n:_l: per pilml 130,51 110,56
m Consistenza per il Piano Terzo
Commento Sup. Misurata (m®)| Acronimo Indice| Sup.Comm, (m?}
Appartamento 65,70 al 1400 85,70
Balcone 543 SUB| 030 1,75
fcone 304 SUB[ 0,30 0,91
Totale per piang 7457 L BE,36 |
Pagna 25 41 106
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Genm. Giuseppe Aanso

0 Planimetria
Subject_108/2021-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFI-PZ

Tipo di consistenza|Cdvl - Superficie Esterna Lorda (SEL) o
Metodo di misura|Riliews sul campo accurato
Piano)| Fiars: Sernmber et Scala’1: 700 '

[Provenienza planimetrlalCTU | N*® Documento| 7

FLAN METRIAETATE H=ATTO

[ L

Ciwrmam b Wl 7|
gl 7 g [ s R
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B Planimetria

Subject_108/2021-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFI-PZ

[ Tipo di consi Cavi - Superfice Esterna Lorda [SEL)
Metodo di Riliews sul campo accurato
Plano|Fiana Secondo Scalal1: 200
Provenienza planimetria| CTU N Documento|f

PLANIMETALY STATO 0 FATTD

Pl JT00

AR T T U

ek

Cormann. o Had fFE
i * per B sk
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Geom. Gluseppe Araneo

B Planimetria
Subject_108/2021-Appartamento Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFI-PZ
" Tipo di consistenza|Cdvi - Superfice Esterna Lorda (SEL) T I
Metodo di misura|Rilievo sul campo accurato
Piano|Fano Terzo Scala|l : 200
Provenianza planimetria|CT( ' N® Documento|3

FLANBSSTION STAT0 DIFATT

AT TEATT

P B e

B e e e e

ELIT SR TRR T S )

I Canriine 48 Vil (7E
i M parz s B0 w6
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Geom., Gtuﬁ Hranen

B Locazionali - Ubicazione

CARATTERISTICHE
LOTTO 01-Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

[Caratteristica Acronima  Quantita|Unita di Misura ice mercantile
Prezzo marginake (€)
Freta urbanaozats boi T |- B Li0=no 1=9
Fete eletirica ELE 1|Omassante 1=presente =
Rete telefonica RTL 1| D=gsments 1=presante =
Reta gas GAS 1|b=assente 1=presants -
gta fognanta FGH 1 |0=assente 1=presente -
Rete idrica jis]:} 1|0=assente 1=presente
Procsimita a sirade & grande VIA FTemin T=med J=max r
Comumnicazione
Stato di manutenzione prevalente AP 7 T=min 2=med J=max -
1l Fabbricato o Edificio
|Caratteristica Acromimd Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€}
| Stato del fzbbricata SDF 5 U=da-demaolire
1=da-ristrutturare
Zma-costruire
I=In-ristrubtuirazions
d=in~costruzione
S=rostruitg
Stako di manubenzione generale del SMF 4 |1=scarsy 2 =medinore
fabbricato 3=sufficients 4=discreto
L5lul:ulm'r|:'
Epoca di costruzone ECT 2001 | annoyl -
B Superficiarie
meﬂn Acronima  Quantita|Unkta di Misura mercantile
marginale [€)
Superficie principale ] 167,3|m? 1,00
| Superfice Balooni SLB 17,7 m! Q.30
Superfioe cantine ST 13,5]m? 0,25
Superfice terraze S0¥F 19,5[m? 0,30
Superficle commerciale sUp 1824 |m? .
B Compravendita - Valutazione
Prerzo marginale ()
Data DAT | 18/ 1072024 | giomoymeseanno -
Fagina 23 o 104
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Geam, Giusenps Aranso

SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 01-Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - B5025 - MELFI (PZ)

B Denominazione

CaFinne |.ﬂ.pnarlz|r‘r|75iﬁt'6“ ]
|Rasidenziaks

W Localizzazione/Ubicazione

[Comune MELFI Provincia[FZ

Localita/Fraz./Zona

Posizions Periferica

W Tipologia immobiliara

Tipalegla Unita immehiliare in condominiz | Categorial Usato in normale stato di

Propriata In condaminia con altre unita.

Unith Immobillare Abiazone di tpo avile [Dimensione unita]Grands

M Tipologia edile

Edificio Eunm-l-mn Immctdiare

Indice Superficiario Rapportn 3 Indice tipalagics [%%)

[Sup. commercigle (SUP)  |[SUR/SOP [ 182,40/ 182,40 100,00

Superficie principale SIj50F 167 65182 20| 97,07

Superficie bakean [E0B/E0P 17,73/182,40 5,71 g

Superficie cantdne SLICISUP 13, 54718240 i 4

Superfice terrazze SUZ/SUP 19,50/ 182,40 10,65 3

@ Rapporti di posizione g

Rapporto i posizione della Superficie principale (51) [Sigma] 1,0]

Rappaorto di posizions della Superficie esterna esclusiva (5] (Sigma &) 1,00 2

Rapports & pesizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigma c) 1,00 g
i
o
3
£
o
o
o
5
a
E
§
:
=]
g
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Geam. Gluseppe Araneo

DOCUMENTI
LOTTO 01-Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - B5025 - MELFI (PZ)

i Elenco Visure catastali

M. 1 Foglic 74 part.lla 963 sub. 19_Storica del 29709 2024

Il documents proviena dal Catasto.

Butenticts: Originale

La prima pagina del documento & stampata nelle Immaaini delie Visure catastali,

I Elenco Mappe di localizzazione [ ublcaziona

M. 2 Dritefote_NCEU_Foglio 74 part.lla 963 del 16062023

Il dacuments proviens @al CTU,

Autenticitd: Originale

Tl dacuments & stampato nelle Immiagini dellz Mappe di balizmazione f ubicaziona,

[ Elenco Planimetrie catastali

M. 3 Estratto di Mappa_Foglio 74_part.lla 963 del 13/06/ 2023

Il decumento proviene dal Catasto,

Autenticita: Originala

1l documanto & stampata nelle Inmadging dells Fansmetrie catastall,

M. 4 Planimetria Catastale_Foglio 74_part.lla 963 _sub.19 del 12/06/2023
Il documento proviena dal Catastn,

Auteniticia: Originaks

I documenta & stamipate nelle Immagini delle Planimetrie catastali.

B Elenco Documanti catastali

M. 5 Elaborato Planimetrico del 12/06/ 2023

1l documeantn praviens dal Catasto,

Autenticita: Orignale

La prima paging del documents & stampata nefle Immagini dalle Documant! catastali,
M. & Elenco Subalterni dal 12/08/2023

T documenty proviene dal Catasin,

Autentcits: Originals

I documenta & stampato nelle Immaginl delle Docurnant] catastall.

B Elenco Planimetrie

M. 7 Planimetria Stato di Fatbo_Cantinola del 18/02/2025

Il documento proviens dal CTUL

Autenticitd: Driginalke

Hanimefria Cdvi - Superficie Estarna Lorda {5EL) Pranc Semintarrata
Il documents & stampato nella Saziona Consistenzs.

N. 8 Planimatria Stato di Fatto_Piano Secondo del 18/02/2025
I docurmento prowiene dad CTLL

Autenticta: Origlnale

Planimetria Covi - Superfice Esterna Lorda (5EL) Fiano Secondo

1l documentn & stampato nells Sesone Consstenze,

M. 9 Planimetria Stato di Fatbo_Piano Terzo del 18,02/ 2025
Il dacumentn proviens dal CTU,

Autanticita: Criginale

Planimetria Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL) Piane Terzo

[l docuymento & stampato nella Sazipne Consistanza.

ey

[}
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Geam., Giuseppa Aranes

W Elenco Fotografie
M. 10 Accesso Fabbricato del 17 /022025

11 documento proviens dal CTUL
Autenticts: Qrignale

Il docurmento & stampato nele Immaging dede Fotografie.

M. 11 Ascensore Condominiale del 17/02/2025

[l documento proviena dal CTU,

Autenticith: Originala

Tl documents & stampats nelle Immagini delle Fobografie,
M. 12 Arcegsn Appartamenta del 177022025

1l documentn proviene dal CTU,

Autanticia: Jriginale

Il'docwmentn & stampata nelie Immaging delle Fotografie,
M. 12 Ingres=o dal 1702 20235

I documents proviena dal CTU.

Autenticita: Originate

[l dacumantoe & stampats nelle Immagini delle Fotografie,
M. 14 Soggiorno/Pranzo del 170272025

[l documenta prowiena dal CTU,

Augenticita: Originale

N docemento & stampato nelle Immaginl delle Potografie.
N. 15 W.C. Piano Secondo del 17 /022025

1l docwmento prindena dal CTU.

Aubenticita: Originalks

1l documento & stampato nefie Immaging defle Fotografie.
M. 16 Cuclna del 17/02/2025

il docurnantoe proviensa dad CTU,

Autenticits: Criginaie

1 documents & starmpato nefle Immagini delle Fotografie,
M. 17 Studio Plano Secondo del 1702 /2025

U documento proviene dal CTU.

Aubapticita: Driginala

T docwemento & stampato nell: Tmmagini delle Fobografie.
M. 1B Scals di acceso Piano Terza del 17 /0272025

Tl dessurnento praviens dal CTLU.

Autenbicita: Originake

1 documaents & stampato nella Immaging delle Fotografie,
M. 19 W.C. Piano Terzo del 17/02/2025

Tl documents proviens dal CTU.

Autanticita: Criginala

1l documento & stampate nelle Immaginl dalle Fotografie,
M. 20 Letto del 1770323025

H documento proviena dal CT0UL

Autenticta: Originale

Il documento & sampato nellz Immaginl dellz Fotografia.
M. 21 Lette del 17/0272025

I docwmento praviensa dal CTLU.

Autenticitd: Orignals

1l docurments & stampato nels Immagini defla Fotografie.
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Geom, Giuseppe Araneo

i Elenco Interventi (Lic. / Conc, / Perm. [ DIA}

M. 22 Domanda di Concessione Edilizia del 1612/ 2024

1 docemento proviena dal Ufco tacnics comsnale.

Autenticith; Copia sutentica

La prama pagira del documenta & stampata nells Immagini delle Intervent (Lic. / Conc. | Perm. | DIA).
M. 23 Concessione Edilizia del 16,13 /2024

Il dacurmento proswens dal Uficks teanico camunale.

Autenticita: Copia aubentich

La prima paging del documento & stampata nelle Tmmagini delke Intereenti (Lic, [ Conc, [/ Perm, [ DIA),
M. 24 Deposite Genlo Civile del 16f12/2024

1 dotuments priviene dal Ufico techico cominale,

Autenticis: Copla autentica

1l docarmeenita & stampato nelle Immagini dalle Interventi {Lic, § Conc, | Parm. / DIA),

M. 25 Progetto Esecutive del 161272024

1l documento proviene dal Uficio temico comunale,

Autenticita: Copla autentica

La prima pagina del docwmentn & stampata nelle Immagin delle Intervent] {Lic. § Conc, £ Parm. / DIA),
M. 26 Richiesta Variarte del 16/12/2024

Il documento proviena dal Ufficio tecnilco com unale,

Autenticita: Copia autentica

La prima pagina del documento & stampata nelle Immaging delle Inferventi (L. f Conc. [ Perm, / DIA)L
M. 27 Comunicazione Inizio Levori del 16,12 /2024

1l docurnants proviene dal Ufficio tecnion comunaks,

Autenticita: Copia autentica

Il dacumento & stampato nelle Tmmagini dele Interdent] (Lic, [ Conc. / Pesm, | DIA).

M. 28 Certificato Ultimazione Lavori del 1671272024

Tl documentn praviens dal Uificia techioo camunale.

Autenticits: Copia autentica

I documents & stampato nelle Immagini delle Intervent (Lic. [ Conc, /. Perm. [ DTA),

N. 28 Agibilith del 16122024

Il docurmeniba proviene dal Ulicn tecnico comanade.

fwtenibcita: Copla autentica

Il docurmanto & stampato nefle Immaginl delle Enterventd (Lic. f Conc, / Peam, [ DIAL

M. 30 Cortificato di Destinazione Urbanistica del 2770772023

[l documenko proviene dal Usficie tenico comunale,

Autenticitd: Originale

La prima pagina del dooumento & stampata nelle Immaginl dalle Imtervents (Lic, F Conc, [ Parm, [ DLA),

B Elenco Documenti generici

N. 31 Attestato Condominiale del 18/02/ 2025

1l docurments proviens dal Altra.

Autenticith; Originale

I documents & stormgats nelle Tmmaging delle Documanti generici,
B Elenco Titoli di provenienza [TITOLARITA')

. 32 compravendica |

Il dacumanto proviens dal Ufficie pubblicts immobéEare (ax consarvatania),
Autenticita: Copla autentica
La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Tioll & provenienza (TITOLARITA').
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Geam, Giusapps Aranen

1 Elanco Cartificazioni

M. 33 Certificato
[l dacumento proviens dal

Aubenticta: Originale
Il docismentn e stampato nelle Immagini delle Certficazion|
M. 34 Coertificato

I documents proviene dal
Autenticita: Originals

[| documento & stam;
M. 35 Certificato

[| documenta proviene dal
BMukanticl: Originale

Il docwmentn & stampato nalle Tmamaginl delle Centificazion!.

L R S
1 decuments proviens dal |G

Autenticita: Crginabe
1l dacuirnents & o mipaka nele [mrsging defle Certificazion,
M. 37 Certificato

[l documenta proviene dal _
Autenticitd: Originale
1 docemento & stampata nalle Immagini delle Certificazionl.

nede [mmagini defle Cartificaziond,
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(Gemm, Giuseppe Araneo

M VWisure catastali
M. 1 - Foglio 74 part.lla 963 sub. 19_Storica
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Geom, Glussppe Aranes

I Mappe di localizzazione / ubicazione

[N: 3 - Grtofoto_NCEU_Foglio 74 partiia 983

Basiicata

Comunea di
Malfi (PZ)

HEEL foglia T4,
] Tia 593
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Geom. Giusepoe Aranes

@ Planimetrie catastali
M. 3 - Estratto di Mappa_Foglio 74_part.lia 963 1
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Geam. GHUSEDpE Araned

| Planimetrie catastali
‘M. 4 - Planimetria Catastale_Foglic 74_part.lia m'{ _:p:_.i:.l-.l.!
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Gestan, Giuseppe Araneo

B Document] catastal

[N. 5 - Elaborate Planimetrico
I
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Gear, Giuseppe Aranes

B Documentl catastall

N. & - Elenco Subalbermi

é} EEE LS
ntcate

Oirmrcas Presaencimir i Bgcenaa

LiMirke Prawinesils « Temrforin
Bai mial & Fkt L

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCOD DEI SUBALTERNI AESEGNATI

Dats 1 VB2
s 30 ik-3s
hlirmwit Pealics TIBR1HE
Bag 1. Fiss

[ T | = e ] Fops Pariesis TR UL [
i WLl |_ e i
5 LA LRIWCM s midd =l Pl % sl [ | e |
| CORT AL O OCTA AT T : Bl sl i (ll il
¥ | L Pl filom’C b L LET) | [ T el T P
1 | B P e B s e SR m - EES R PR S
4 EaHTIRGDA IERG K T e i DFre Lertur e 0T
SORTRADY il BOEA Sy TF-1-HET Oie cHn e =97 N L
] Ok M Efla SIC T el | Aars e rw T e e
¥ Coibnl HALA iR, L0 S, L] FEEE [0 0 3" il 1
EFMiLE ECUDCAL ANGIECE | |
- : 1 s tel
[ GONTIADA NGOG | oo 1] s T T T
> e i 1 NTALLE EBC.AOERE #LETE §
[¥] CEPRTR D, Ol A SRR | 41 CITRT o g I
& | CrATD R A Enat o ETALLE rﬁ:lﬂ"'a;:m:" L
i 2 1 T =F == F
5 CrmtRans BOOGTA = m Uiy e T
. | - -
F COSTAIALS B ELA shar EY 4 iy -
STALLE AT T s nLe |
F ] ComTRADS Bid GCLA Joa i M ORI
L DORTHALS RICDE00A kT ] Lo ¥ AQIEANaK O foen CrALT
12 SO FALA R0 DA L I L 2 ABTEAENR] O 70 ChHALE
L] [l R ETIRR [t kL LI i L] | AlHTAT K | O W] el
T ] LT | ] n e sirurk -
1 W ERTTRID R LTS £ 1] | Y 4 SLHFAEN ) [ PR TRELL
Tl T EADA BeLGL A S -y | L ¥ | AT RTION] B FIFL SRS
= T RATES AR A W L - B i3 = APETASIDN [ T D CSiE
i | inaryie v
u | Db A g T A | | - sENTADNCINI [d TP SELANE

leira Tesmrmabeaq

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

PESCORAGANGD [(P2), data rapports kined 18/092023

Fagina 40 di 106

Fimana Da: ARAMED GILEEFPE Emesse Da: ARLBAPED 5. P.A NG CA 3 Serakl: FEaBn2 ASeat0lT e 1 184 a0 bealih

e



PESCOFAGAND (P2, data rapparts kined 180972023 Pagina 41 d/ 106

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

Frmind Da: ARAKED GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPED 8.F.A_ FS CA 3 Seral SHSARNS bood PSTRSE 13840 08 53 neth

B



Geom, Elmipﬂ Araneo

e

|N. 14 - Soggiorno/Pranzo
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Geom. Giuseppe Aroneo

N. 1B - Scala di acceso Plans 1erZo [N. 18 - W.C. Piano Terzo
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Gegm. Giuseppe Aranen

B Interventi (Lic. [/ Conc. / Perm. / DIA)
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Geom. Glseppe Araneo

| Interventi (Lic. / Conc. / Perm.,/ DIA)

(M. 23 - Concessiona Edilizia
]
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|
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Genm. Giuseppe Araneo
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Gedm, Giuseppe Afaned

CONSISTENZA CATASTALE
[Gomiuine amministrativo di|MELT [Provindia di|FZ ]
B Fabbricati - Comune catastale di MELFI (F104)
N Sex| Fg.| Part| Sub. ria Classe|Consistenza i ﬁﬁiﬂﬁ'fij"‘“ﬁ'ﬁiii‘ﬁ;
1 [ 983 19 A Z-AbRazioni di tipo 4 7 wani 413,82 177,00
civiie
T 433,82 177,00

1 Dettagli catasto fabbricati
(1} - Dettagh Partcella Fg. 74 Part. 883 Sub. 19 (Bene principale) Stuarone in alti &l 29/04/2024

Piane di acoesso; 51-2 - 3
Tipo-di particella: Edificio

Suparfics catastale: 177,00 m?
Conduzione: Propriet dal:
Caritti Reali

per 10001000

i Valore Normale Fabbricati - (Provwedimento AJE 2007 /120811 del 27 luglio 2007)

[ N.[Sez.Fg.Part. [Cat.| Tipologias OMI Sw.{mq-ﬁ-tnn Wﬁ
Sui.

1. 74.563.19, (A2 |abé@Ezion chvili 177,00 pirimig Normale 203,00 142.131.0
Valore Normale complessivo 142131,
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Geom. Giuseppe Araneo

VALUTAZIONE
Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

T Walore di mercato oell'immabile, dasificato coma Appartamentd Sita In MELFI (FZ], Wia ANTONIO DE CURTIS, 4,
anazne maediante la seguente farmula:

Valore di marcate = [Stima per Puntl & mento]<{Costi non conformita]

La soluzione del critenie si ottisne medisnte 'applicazicne del singoll procadimenti estimativ.
La data di stima & mercoledi 16/1072024.

DUE DILIGENCE
LOTTO 01 - Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)
B DUE DILIGENCE

Data Due Diligence [ Analisi di conformita Conformita | Costo ripristine (€)
03022025 |Analisi della btolanta del direg reall Confarme 0,00]
qnorato @ inbestatn '

[l ndin mmabisare

1 1 1
| 037022075 |Analis della provenienza del bene g'r:urifmme 0, D

1l compendi immabiliare pignarato, appartiene al -

| 17102 5025 |Rilievs metrico delie consistenze superficiars Conformmee 0,00

Lo stato del ioght del compendio immebillare pignorato, [e
distanze dai confini, la forma, Falterza da terra; il numers di
piani fuor terma & intermati ohne b dstribuzione interna degli
spazl, ks loro destinazione d'uso, l'altezza interna, la
posizione delle apertura (porte e finestre) rswltars conformi
ai docurment! catastall utilizzad per la verifica & confarmita,
MNula gsta per la drcolagions giuridica del bene,

17/02/ x02s |vertica delle stato di possesse del bene @ del titcko In base  [Conforme 0,00
al quale & ocoupato

{1l compendio mmmobifiare dela presente indagine
| valulativa & ooou

 Paginaeld LG8
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Geam. Giuseui Aranen

17/02/ 2025 [Verlfica della conformiea {regolarks) catastale Conforme

Lo stato de luoghi del compendio immobdiane pignorato, ke
distarze dal confind, [2 forma, lalterza da terra, d nemerns di
piani fuori tarra & inberrad oltre |a distribuzione nterna degli
spazl, la loro destinazione d'wsa, Maltarra interna, b
pasizione dele apertura (porte & finestre) risultano confarmmi
{ai document catastali wolzzat per la werifica di confarmits.
{Mulla osta per la circolazione giuridica del bene, |

1770272035 |Verifica della conformita | regalacka) ediliza Conionma

= r L T 1 S L R A L T

£ classificate immediatamente valutabile in quanto i
documenti in passesso del valutatore sono oonformi allo
stato di fatto riscontrato in fase di sopralluogo.

A& moments non song previst costi di non conformila,

0,aa

17/02/2025 |Verfica della conformith (regolarith ) imgisntistica Confarmie
!I-ﬁer g Implant & component del fabbricato non & stato
| possibile reperire refative docementazions.

0,00

Totale costi ripristine Non conformita

0,00
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Geam. Giuseppe Araneo

STIMA PER PUNTI DI MERITO
LOTTO 01 - Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

B Stima per Punti di merito

B Quotazioni/prezzi medi

Li quetazioni madia ¢fa | prezzi medi non rappresentans verl mmobili comparabill ma un attesa genericaments
rioonosciuta del valore della caratteristica princlpale che contribulsce aa determinazione del valore degli immabili, b
superficie comemencale,

Le guofazionl sono elaborate da diverse fontd, anche autorewsd, che genericaments petropps non wtilzzeo oiterd
candivisi per ks determinazione del valers unitario. Tale eterogeneltd richiede che | valor espressi vengans ponderati
mediatl per megho simulare limmobile oggetto di stima, oltre & poter cost esprimere un unico prezeo medio ponderata,
M case in spede la quatazioni e | relativl pest sond riportati nella tabella sottestante.

Quotazione] Prezzo medio |Descrizions [Walore unitario (€/m*) Pesn |
Walora QM1 minima ANno 2024 - 1 Semestre - Comune di BA0,00 1,00
MELFT - Zong D2/ Periferica/C. DA [
BICOCCA, C.0d INCOROMATA -
[astinazione Rasidenziale - Abitazion
civili = Staka canserdativa Narmale |
Valore GMI minimo Smmo 2024 = 1 Semestre = Comune d4i F0,00 1,04
MELFI - Zona D2/PerifericalC D0
BICOCCA, C0A TNCORONATA, -
Destinamione Resdensiale = Sbitazion|
civili - Shato consarvative Mormalke
Prerzo medio ponderata (€/m2) B25,00 2,00

B Punti di merito/coefficienti

Il préezzo medo ponderato rappresenta [Emmobile con caratieristiche ordinarie per @ zona in cul & whicato || Subject.
In considerazane delle particolan caratteristiche che appartengono allfmemsbile oggetio o valutazione 5 apportana
apgiestamenti mediants Fapglicazione di cosfficlent] correttivl o puntl di menta.

T purteggie & assagnato ai coafficenti in modo sintetioo, In base alfapprezamento sopgettive def perito avuto rguardc
alle diffarenze tra Mmmabile da valutare ¢ quello iferito al prezzo medie penderato,

1 walone disi punti & merite esprime i variare del prezso al variare della carafteristica rspetto alfordinarieta, prevedendo
che Il prezzo medio ponderats reppresent! immiobill con puntegygl par a 1,00, per ammontard sugerion a 1,00 § prez
surmenta, per srmmoentas inferiar all'mitd il prezzoe diminuisca,

[Prezzo medin, caratteristica & commento  [Punto di merite ‘Aggiustamento
Prezzo medio ponderabs = 825,00 :
Prezzo medio U:lrr:ltl:l: BEEJIJDIE."HF
Supestice [SUP) 18T.40 m1

La Stima per Puntl di marite & posta pari al pradotto del prazro medio cormetto (825,00 &/m2)} per |z suparficke
commercale {182,4 m?) dellimmotile da valutare,
Tale valore & uguale 3 150.980,00 €
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Gegm, Giuseppe Aranes

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Appartamento Via Antonio De Curtis, 4 - 85025 - MELFI (PZ)

@ Valore di mercato

WValore di mercato [Soma per Pt di ments)-|Lost non confarrmite )

Variabile Procadimento |
Costi non conformita Costi non confarmity

[El:lma par Puntl di merito Stima per pund 41 mentn

In-conclusions B Valore di mercato delfirmabile oggetto di valutazione & arotondalo per aooesss &

150,480, 00-0,00 = 150,500, 00 €

Digonsi Eisrg contocinguantamilacinguecenio
|'-r‘ulnrl= Assicurabile | n.nq

T

[Valors di Pronto realizzo | 70
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[eam. Caseppe Aranen

SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 02-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 -
MELFI (PZ)

—— =

B Denominazionea
Data inserimanto] 0307720713 |Em- ultima mMHB::lEI].'D!,-'!I]E
Eﬂlil!&l Subject_ lﬂ?IIEEﬂ]
l:ludﬂunlna| Autorimessa - Garage pertinenzialbe
Ebnlmim:ium| Linka Immobiliare
I:I-u:l:ln.uluml Residanzale
Proprietal In condominio con altra unita,
| Utilizze|In proprieté
' Categoria| U2t In Normaie Sato 0 manutenzons |
Superficie| 13,13 m? Covi - Superficie Esterna Lorda [SEL.. | |
B Ubicazione
Yid ANTONIO DE CURTIS,
B5025 MELFI - (PZ)
Zona OMI: DQ/Parifericaf C.0OA BICOCCA, C.0A IMCOROMATA

B Unita Immobiliare
[ CondominiE @ Poiezina [ 5= L
 Plano d[i::ﬂn|ﬁann SEmmnerrato Interno |

[ Descrizione principala

1l compendsa immabiliare cogette della presente indagine valutativs & costituite da lecale garage partinenziale ubicato al
pignao 51 ad & censite al MCEU ded Comune 4 Malfi (PZ) al foglic di mappa 74 particella 263, sub.11, piano 51, cateqaria
/6, diasse 3, consistenza 16 ma, rencd 28,92, L'unitd immabiliare & situata al plana 51 del complesso residenziale a
carattera candominiale dmumlrﬂb:-M con acoasso sia dal vann scals "L" in cofmune con ke Altre
umita presenti nel fabbricate, #a dal cortile condomindale che collega diretamente Wia Antonio De Curtis,

Il kacale garage risulta in buone condizioni ed & fomito di impisnto elettrico, Lalterss intema & pari a 2,60 metn,

B Parti comumi

Il bzcale garage oggetto di pgnoramenta, fa pade dF un contesto candaminiala denamlnatn— an
b2 consegquenti comunioni, pesl, servith attive e/o passive derivantl da tale contesto

B Provenienza e titolarith
Tl compendie immohilisne oggeto della presente indagine valutativa & costituite da locale garags pertlrrenzlala ubizato al

pmuusl ] & pensito al NCEU ded Cormune di IHEH’I [F‘E:I al F\ilm di maiﬁ P, ﬁm:dli 9ﬁ| ﬁilih iliii iil iIWWu

...... ~ Pagine 4 & 108
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Geon. FHuseppe Araned

m Highest and Best Use

Classificazione| ALtorimessa - Garage pertinenziae

Destinazions|Fesdenzial

Propriets [ condominio con altr unita,

PESCCRAGAND (P2}, data rapportn medi 1809 023 Pagena B6 dl 102
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Geom. Giuseppe Aranso

GEOGRAFIA
LOTTO 02-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 -
MELFI (PZ)
B Ubicazione
ReglonelBASILICATA ™ [ProvincialFZ
l:mu'HELF.[
Zona
Indirizzo|Viz ANTONIO GE CURTIS
Civico
: Latitudine|30° 59 42,0756 | Longitudine 15° 35" 4,6548"
Il Mappa

B Confini

CONFINI

L'unith immobilizre sggeto di indagine valubativa conflina a:

- nord con comdodo carrabile condomindale (BCNC mappale 963 sub. 2} salva 52 altri;
= g5t con mappale 963 sul.12 salva e altri;

- sud con corridodo pedonale condomindale (BCNC mappale 963 sub. 7) sabwa 58 altr;
= oyest con locale condominiae [BCMC mappale 963 sub. 3) s@abvo se altrd,

MANUFATTI COMN TERMINI
L'edificia & isclato, staticaments autononm,

MODALITA" DI ACCESSO
Alrimmebile 5| accede dalla Via Antonlo De Curtis.
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Geom, Giliseppe Araneo

CONSISTENZE SUPERFICIARIE

LOTTO 02-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 -

MELFI (PZ)

B Descrizione consistenza

Tipo di consistenza|Cdvi - Superficie Efama Lorda (SEL)

| superfic esclusive (divise].

|* | plastrifcolkeane Inteime:

La misura delle ares che costitutscano un mmobile nsponde alla necessita di guantificara in
un'unita di misura condivisa (i) le supadicl definite sia intarnamente che astemamenta
nel Fabbricato,

Gl immabill sono oggetti compost e complessi & guindi necessario defindre quali tpl di
superfici & possono incontrare nalls lore misurazione af fine di classificars correttaments,

[ tpi di suparfici che possano comporre un Fmmobile sona:

' La superdicie principaie (51 di wn immobile, geen Fnsieme dell'anee utilizzate o
utilizrabili per ke funzioni di maggor importanza o primarie dall'ativitd cul 'immobde &
desstimata.

* Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUZ, etc), ovwero le aree utilzzate o
utiizzabél per funzionl integrative, complementar o accessarie dellattivitd primaria cui
limmaobile & destinato, identificate per singola area secondo Fa destinazione e il lagame con
la superficle princtoala.

* Le superhic camni (incliviss] & un fnmobde m condoming (5], owero ke area utilizsate o
utilizzabili ad w=a comune o con compd strutturali, morfologict & funzional, identificate per
singoda area seconds la destinazionse, la collocaziane o la funzione ¢ il legame con e

T eritesios i misuragione adottato nel sequente rapports & la Superficie Estema Lorda
1SEL).

Per suparficie edtarna lords, cos come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobilian o
TecnaBarsa [1T edizions a pag. 35, si intende Farea di un edificio o di una wnis immobilizra
delimitat: da element! perimatrali werticadl, misurata esternameants Su cigscun piano fusn
terra o entro tera alla guota comeenzionale di m 1,50 dal plano pavimento,

Hella determinazions dal varl Hpl di superficl la SEL Include:

* o spessare dei muri perirmetras iben od un mezzo (112} dello spessone dalle muratung
contigue confinant con altr edific, o spessore del murl intem| portantl & del ramezzi;

'l spain di circolazione verticale (scale, ascenson, scale mobil, implanto di scllavamento,
ecc.) ed orizzontalz {cornidal, disimpeani, ecc.);

* la cabing frasformazions elettrice, la centrake termica, le sale implanti ntemi o contigul
alfedificio;

= | condatti verticall deffarie o di altra tpa;

menkre nzlla determinazione della superficie principale {51) non include:

* bz rampe d'acoesso estermna non coperte;

* | balcadl, terrazsi o simili;

* | porticate Acavato all'interro della prolezicne dell'edilicio;

* gli aggetti & selo soops di omermento architstbonico;

* learee scoperte delimitate da munl di fabbrica.

0 Riassunto consisbenza

Metado di misural
Carattaristica A:mlimFup. Misurata [m¥j] Indice Sup, Commerciale [m2)
Superfice prncipale 51 1,12 1,30 18,1Z
Totale [m3) 18,12 16,17
Totale Voluma Commarciake (m*) ]
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Geom. Giuseppe Araneo

B Consistenza per il Piano Seminterrato
[Commenta Sup. Misurata (m?}] Acronime Indice Sup.Comn. {ﬂ
Garage 18,127 g1 1,00 18,12
Totale per piano - 1612] 16,12
Pagang 6% di 104
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G, Glussppe Aransn

B Planimetria
Subject_108/20Z21-Autorimassa - Garage pertinanziale Via ANTONIO DE CURTIS, MELFI-FZ

Tipo di consistenza|Cavl - superficie Esterna Lorda (SEL)
Meatodo di misura
Piana|Piana Seminterrato hh|t L 200
Proveniena pllnhnu:rl.u| Ne l:nmmm|5
PLANME TRIA STATE Od FATT
el hy
: worngad i i PR .
| Z
24
== - e t——
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Geom. Guseppe Araneo

CARATTERISTICHE
LOTTO D2-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 -
MELFI (PZ)
[ Fabbricato o Edificio
‘Caratteristica Acronima  Quantith[Unith di Misura Indice mercantile
Prezzo marginate (€)
Accesso da strada principale ASF. | 1| (=assente | =prasentd
0 Unita
[Caratteristica Acronimd  (Quantits|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Altezza uale interna LT 2,60 m =
B Superficiarie
[Caratteristica Acronimd Quantita]Unita di Misura Im marcantile
Prezzo marginale (€)
Supefice principale 51 18,1|m= 1,{EH
Superide commercaie SLP | i6,1[me -
B Auto
Caratteristica Acronimd  Quantit [Unita di Misura [Indice mercantiie
Prazzo marginale (€}
(Wumera posti auts del box 0 garaga | PAB Iin. s
= Tipologiche
Caratteristica Acronima mmmm
Prezzo marginale (€)
TAccessibita a3 T[0=ne 1=9 -
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Ganm, Giusippe Aranep

SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 02-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 -
MELFI {PZ)

B Denominazione

Autormessa - Garage pertinenziale
NAZHO M kesidenziale

B Localizzarione/Ublcazione

Comune MELFT | Frwfm:il[PE
I‘.m[hﬂi

|Posizions Periferica

[ Tipologia immobiliare

[Tipologia Unita immobiliare in condominio | i:pt:gm-h;-]um In normale stato di

Proprieta In cordominio con altre unia. R o =

Unith Immabiliare [Dimensione unita| Media |

B Tipologia edile

Edificio [D:lmplEisu immcolliare

it Superficario Rapporto Indica tipologlco (%)

Sup, commerciale [5UP) |51JF?EF 18,12/18,12 100,00

Superficie princigake 51/50F 18,1316, 186, 00{

B Rapporti di posizione

Rapporto di pesizione della Superficie principale (51] [Sigma] 1,00

Rapporto one rficie esterna esclusiva (52} (Sigma &) 1,00

Rapparts di posizione dells Superficie esterna condominiala (5) isimlcj 1,00
“Pagna 72 dl 108
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Gearm, Ghuseppe Aranen

DOCUMENTI
LOTTO 02-Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 -
MELFI (PZ)

B Elenco Visure catastali

M. 1 Foglio 74 part.lia 263 sub. 11_Storica del 28/04/2024

1l descurrento proveene dal Catasto.

Autenticitd; Originake

La prirma pagna del docurmento & stampata nefle Immaginl delle Wisure catastall,

B Elenco Planimetrie catastali

. 2 Estratto di Mappa_Foglio 74_part.lla 963 del 12/06/ 2023

Il documento proviens ded Catasto,

Ausenticitd: Criginalke

1l documento & stampate nefia Immagini delle Planimetrie catastali,

M. 3 Planimetria Catastale_Foglio 74_part./la 963_sub,11 del 12/06/2023
1l decumenta proviene dal Catasto,

Autenticitd: Originale

1l decurmento & stampata melle Immagini delle Planimetmes catastal,

@ Elanco Documenti catastali

M. 4 Elaborats Planimetrice del 12062023

Il doeuirmento proviens dal Catasto,

Autenticita: Origmnale

La prima paging cél documents & stampata nelle Immagini delle Dooumenti catastali,
M. 5 Elenco Subalterni del 12/06/2023

[l documente proviensa dal Catasin,

Autenticita: Criginals

I documents & stamipats nelle Immagini delle Documenti catastall.

[ Elenco Planimetrie

N. &6 Stato di Fatto_Garage del 20/02/ 2025

Planimsatria Covi - Superficie Estarna Larda (SEL) Pisng Seminterrato
1l doourmento & stampadto nella Sezions Consstenze,

B Elenco Fotografie

M. 7 Ingresso Carrabile del 17/02/20Z5

1l documento proviena dal CTUL

Aytenticitd: Originala

Ingresso da Via Antonio De Cures

Il documents & stampato nelle Imaagin delle Fotografie.
M. 8 Passaggio carrabile del 17/02/2025

Il documento proviena dal CTU.

Autentictd: Originals

Il documents & stampate nefle Immagini delle Fatografie,
N. 2 Garage del 17/02/ 2025

I doowsmento proviens dal CTLL

Hutenticta: Cnginaks

1 docuwments & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
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Gegrre, Giuseppe Aranan

M. 10 Garage del 17/02/2025

Il documento proviane dal CTLU,

Autenticth: Originale

11 docurments & stampato nelle Imimagind delks Fobograle,
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Geam. Giuseppe Aranso

B Visure catastali
M. 1 - Foghio 74 part.lla 263 sub, 11_5Storica

'
=1 L4
=

2
i
-
= o
-] =
o o a
- "
= E 'n
= B
E 3
.._. |
= & -
y O -
n B = *
- =
iy = Al
"2 B
[T = 7 $
i i = b
F = = | 1 -
5 = b - W T E
i N i !
= 1 & ! :
oo 33 - ] ® : .
o L w | gty 1E3
x ] & i i ; - 24 5 ,
= 4l 4 o - | - "
- o - = 1 = v
E 181 & £ = ¥ ]
4 - § - = | ] 2
g fi{ g - | ¥l: 4 | 323
. -I.: 3 '-'-l E 3 ] a
fﬂ] w5 £ 8 : ] =
L] i d b : E ¥
= 3

PESCOFAGAND (FZ), dala rapparts ned 1870972023 Fagna 75 df 100

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

boo AT TEAG 1 38Ea83 3 Ren Sh

t& Finmia Qi ARANEQ GLISEPPE Emesen D ARUBAPES S PA. NGO 04 3 Sanisl: SARRSH2E



Gepm, Giuseppe Aranen

I Planimetrie catastali

M. 2 - Estratto di Mappa_Foglio 74_part.lla 963
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Gaom. Sussppe Aranso

B Planimetrie catastali
[N. 3 - Planimetria Catastale_Foglio 74_part.iia 963_sub.11
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Geom, Giuseppe Aranén

B Document] catastali

M. 4 - Elabarato Planimetrico
& Cie
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Geom. Giuseppe Aranen

N. B - Passaggio carrabile
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Geom, Glusappa Araneo

CONSISTENZA CATASTALE
|Comune aql_iﬂllﬂ!w?g!ﬂr‘l&ﬁ |i‘i;ﬁiﬂ|iﬂii di[FE |
B Fabbricati - Comune catastale di MELFI (F104)
N.] Sex] Fg. Part] Sub.[Categoria Classe|Consistenza Rendita (€) Sups (m2)
1 T4 953 11i C 6 -Box o posti suto 3 16 m FEEE 18,04
J | pertinenzial
Totali 8,92 16,00

B Dettagli catasto fabbricati
(1) - Duttagli Particella Fg. 74 Part, 363 Sub, 11 (Bene princdpaie]) Situazione in attl al 29/04/3024

Pigney i accesso: 51
Tipo di particelia: Edificio

Superficie : 16,00 m?
Conduzione;

Dirith Reali

par D000 1000
@ Valore Normale Fabbricati - (Provwedimento ADE 2007120811 del 27 luglic 2007)
T‘mum ’i:ut. Tipolegia OMI rup.[ﬁirﬁv- 3 State  |VN{€/m?) |VN{E)
| Sub. iconservative

[ 7486311, /6 [Bow 16,00 peminterratd Normale] 490,00 780,00
Valore Hormaks WMﬂm-iwl ?ﬂ-ﬂﬁ

PESCOPAGAND (FZ), data rapporto luned] 18/ 2023 Fagina 61 4 108

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

Firmaie: Dp ARANEC GLPSEPPE Emeasn Dac ARUBAPED & P& MG CA D Sarishd: SOAESI2EShar 00 72461 e e R L

e



Geam. Giuseppe Araned

VALUTAZIONE

[l Valore di mercato delfimmeobile, classificato come Autorimeasss - Garage pertinensfale site in MELFE [PZ), avviens

mediante la sequente formula;

Valare di mercats = [Stima per Purti di merta |- Costi non confarmita]

La scluzione del criterio s oftiene mediants lapplcazione dei singoli procediment estimativi,

La data di stirna & marcoledi 16710/ 2024,

DUE DILIGENCE

LOTTO 02 - Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 -

MELFI (PZ)
® DUE DILIGENCE

Data [Due Diligence [/ Analisi di conformita

[Conformita

0370272025 | finalis: delis Biolants o ainth real

rorat 8

Analisi della provenianza del bene.
Tl ctny

03/07,2025

Canldarmes

0,00

wio imemobikare pignorato, appartienes -_I

|Conforme

1 7/02/2025 |Rilevo metrico delle consistenze supaicians

spazi, la loro destinaziane d'uso, 'alterza nterna, la

Mulla osta per | circalazions giuridica del berne

Lo stato de lucghi del comgendio immobiliare pignorata, &
distanze dai confinl, |2 forma, Faltezza da tera, il nuemers o
pEani fuori berma @ intamatd oibra b Sdrbuzione interna deghi

posizione dielle apertura {porte & fnestre ) risultano confiormd
al documenti catastall wtiizzat per |3 warifica di confarmita,

Coifariis

0,00]

170272025 [verfica dello stato di possesso del bene e del Giolo In base  [Conforrme
| @l quile ¢ ootupats

0,00

FESCOFAGRND (PZ), dofta rappertn Iunedi 18, 0 7023
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E0m. Gllﬂaii Aranen

LFf02f 2025

Verifica della corformitd (regolantd) catastals

Canforme

Lo stato ded luoghl del compendio immobilizre pignorato, ke
dhstaree dal confin, 1a forma, I'alfezza da terra, || numero di
piani fuori terma e mterrati oltre la distribumione inferma degli
spazl, la lore destinazions d'use, 'altezza intesna, |2
posizione delle apertura (porte @ finestra) risultang confarmi
al dacumenti catastall utilzzad par la verifica i conformita.
Mullz osta per la circolazione giuridica del bene.

0,00

17/02/2035

Varifica della corformith (reqolarita) ediliza

11 compendio immebiliare pignorate 8, pggeto o valutazone
@ classificate immediatamants valubabile in quants i
document! in possesso del valutatore sono conformi alle
stata di Fatto Ascontrats in fate & sopralluogo,

Al momento non sono presistl costl di non conformita,

0,00

171022025

Vertfica della conformita (regolarta}) impiantistica

Par ol Imaiaditi & companenti del fabbrcato fon & stata
‘passibile reperire redativa documantazionsa,

0.00

Totake posti ripristine Non conformita

|
l

d.4a
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Geam, Giuseipe Aranao
STIMA PER PUNTI DI MERITO

LOTTO 02 - Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, - 85025 -
MELFI (PZ)

B Stima per Punti di merito

B Quotazionifprezzl medi

Le quotazienl medis efo | prezzl medi non eppresentans ver mmabili comparabill ma un attess genericaments
riconascista del valore dells carattenstica principale che contritadsce alla determinazions del vatore degli immaobil, la
suparfice commendale.

Le quatazoni sono elaborste da dverse fonti, anche autorevel, che genericaments purtroppo non utiizzano ofern
condiisi per la determinazione del valore unitario. Tale eterogenedta richbada che | valorl espressl vengano pondaratl g
mediati per meghio simulara limmobils oggetto di stima, altre a pater cosi esprimers un wnico prezze media ponderats,
MelGase in spede le quotadioni & | relativl pesi sona ripsrati nella tabella sobtostanta,

Quotazione/ Prezzo medio |Descrizions unitario (€/m?} Paso

Valksra OMI massimo Anng 2024 - 1 5emestre - Comune di 560,00 100
MELFI - Zana D/ Periferica/iC.0A
BICOCCA, C.00 TNOORDNATA -
Destinaziona Residenziale - Box -
State conservative Normale
Valore OMI minimo Anno 2034 - | Sermeastre - Comuns di 20,00 1,00
MELFI - Zona D2fPerifaricaiC.Ov
' BICOCCA, OO0 INCOROMATA -
Destinazione Resdenziale - Box -
Stato conservativo Mormale

Prezzo medio ponderato (€,m?) 490,00 200

B Punti di merite/coefficienti

[l prazzo medo ponderato rappresenta lmmiobile con cratteristche ordinare per & zona in cul & ubicato § Subject.
[n consderazions delle partiosdar casattarstichs che sppartengann allmmaobile ageetto di valutasions 5 appocana
apgiustament mediants Fapplicazione di cosffidenti cormettivi o punti df merita.

T punteggio & assegnato al coefficienti in modo sintetico, in base aff apprezzamenta sagoettiva del parito avuts riguards
alle differenze tra Mimmobile da valutare e guallo riferito al prezzo medio ponderato,

11 valore diai puriti ol merito esprime | vasare del prezzo al variare della carattanstica nspetto all'ordinarets, prevedenda
che || prezzo media ponderato rappresanti immabili con puntegai par a 1,00, per amrmantad superion a 1,00 il prezea
aumerts, per ammontan inferion all'unita il prezoo dminuisce,

Prezza medio, caratteristica e commento  |Punto di merito ]Anﬁut-m-m (€/m2) In:id.n:l.‘%}!
Prezzo medo ponderato = 490,00 =
Prezzo medio mrrelru[ 490,00 Efm 2
Superficie (SLIP) iB,12 m?

La Stima per Punti di merito ¢ posta paci al prodotto del prezzo medio coretto (450,00 €/m?2) per [a superficie
commerciake (18,1 m®} dell'immahile da valutare.
Tale valore & wguakes a 8,5878,80 €
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Ganm. G-uﬂaipe Aranan

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE

LOTTO 02 - Autorimessa - Garage pertinenziale Via ANTONIO DE CURTIS, -

MELFI (PZ)

B Valore di mercato

85025 -

Valore di mercato [=hirma per Puntl di menita |-|Cost non confoarmita)

Variablie Procedimento

Valore (€

Costi non conformnita Costi non confarmita

0,00

Stime per Pundi di merito Stima per punkl o merito

B.673.80

In conclusione I Yalore di mercato delfimmaobile oggetto di valutaziong & arrotondeto per eccessn a;

£.B78,B0-0,00 = B.900,00 €
Decons! Eurn attomilancvecenio

Valore Assicurabile |

90

|7uahra di Pronto realizzo ]

QUADRO RIASSUNTIVO
B Lotto 01 - Lottol

i

immobiliare ¢ Valutazione

Valors (€]

MELFI {FZ)

il ¥alore di mercato alta data di stima del 16/ 10/ 2024

£ parl @ 15050300 € per 1824 m® parl a 825,11 E/m?

il Valore Assicurabile alla data di stima del 16/10/2024

& parla € per 182,4 m? pari a 0,00 €/'m?

il Valore di Pronto Realizzo alla data di stima del 16/10/2024
& paria € per LE2.4 m2 pari @ 0,00 &/m?

I Per l'immaobile cassificato come Appartamento via Antonky De Curtis, 4 - 85045 = h
u

Totale
@ Lotto 02 - Lotto 2

150,500,00

150.500,00

|I'L tmnmdh immabiiiare & Valutazione |

Valore (€}

D€ CURTIS, - BS025 - MELFT (FZ)
il Valore di mercato alis dats di stima del 16/ 10/2024

& parl a 8.900,00 € par 18,1 m? pari a 491,71 €/m?

il Valore Assicurabile alla data di stima del 16/10/2024
&parla € per 16,1 m® par a 0,00 £/md

il ¥alore di Pronto Realizzo alla data di stima del 16/10/ 2024
& paria € per 18,1 m? par a 0,00 £'m?

I Per [immaobile dassificato come AUtonmessa - Garage pertnenziaie Yia ANTONIC !

B.900,00

8.900,00

Totala Lotti

150.400,00
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Geom. Giuseppa Araneo

RIPARTO PER CONSISTENZA CATASTALE
m 01 - Lottol
[Compendio catastale L I Valore (€]]
Appartaments sit in Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFT (P2} '
Valore di mercato (16/10/2024)
Fg. 74 Part. 963 Sub. 19 4 2 -Ahitazioai di fipo civile Rendita 433,82 €

Superficie di 177 00 m? per B50,. 28 €/m? par a 150.500,00
Totale 150.500,00
@ 02 - Lotto 2
|l:n-|rnlndiu catastale I Valore (-l:]|
Autorimessa - Garage pertinenzale 5o In Via ANTONIO DE CURTIS, MELFI (PZ)
Valore di mercato (16/10/ 2024}
Fog, 74 Parl, 953 Sub. 11 C & -Box o postl auko pertinengall Rendita 28,92 €
Supesficie di 16,00 m?® per 556,25 &m? panl a B.000,00
Totala 8.900,00
PESCOPAGAND (FZ), deta rapporto lunedi 18,09/2023 Fagina S5 di 108
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RIPARTO PER DIRITTI REALI

[ 01 - Lottol =
|E¢mnﬂ|n immabiiiare | ‘H'Ihl'l':l:l—}l
" Per lmmobile dassicato come Appartaments site in Via ANTONIO DE CURTIS, 4 MELFL (FZ)

il Yalore di mercato alla data di stima del 16/10/ 2024

Cormune dl MELFI Fg. 74 Part. 953 Sab. 19
A 2 -Abitazioni i tipo civile Rendita 433,82 € Quata 1000/ 1000 di 150.500,00 154.500,00
Totale 150.500,00
Totale 01 - Lottol 150.500,00
m 02 - Lotto 2 -
[Compendic immabiliars | valore (£)]

Per [immobde dassificato come Autorimesss - Garage pertirenziale $ito 0 via ANTONIO DE
CLRTIS, MELFI (9Z)

il Valore di mercato alla data di stima del 16/10/72024

Camune di MELFI Fg. 74 Part. 963 Sub. 11

C 6 -Box 0 posti suto pertinenziali Rendita 28,92 € Quota 1000/ 1000 9 5.900,00 B.900.00
Totale 6.900,00
Totala 02 - Lotto 2 B.900,00
RIPARTO PER ANAGRAFICHE
Msm iraZion: Valore
i 159,400,040

Totale 155.400,00
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Feom. Giuseppe Aranso

RISPOSTE AI QUESITI

1) SEITOME A: COMTENUTO DELL'IMCARICO DELL'ESPERTO STIMATORE

1l giudice dell’esacuzions incarica I'esperto stimatore di provvedere agh sdempimenti ex art. 173
bis disp. att. c.p.c. & di seqguito indicati:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la ltﬂl'l'lpﬁ-&“:ﬂh dells documentazione depositata ex art. 567
C.p.C

In particolare, I"esperts deve precisare in prime luogo:

- e il ereditore procedente abbia optato per il deposito dei coertificati della Conservatoria del RRII,
sulle iscrizioni e trascrizion] gravanti sul bene pignorate;

BppLIFe

= &g il creditore procedenta abbia optate per il deposite di certificazione notarile sostitutiva,

Mel primo caso {certificati delle iscrizioni & trascrizioni), 'esperto deve precisare in riferimento a
ciagscuno degli immabili pignoratiz

*  se la certificaziona delle iscriziond si estenda per un periodo pari ad almens venti anni a

ritroso dalla trascrizione del pignoramento ¢ sia stata richiesta in relazione a clascun seggetio che
risulti proprietarie (sulla scorta del pubblicl registri immobiiari) per il periodo considerato;

" ap |a cartiflcarions delle tragerizioni (gia & favere, che contra) risalga sino ad un atto di
acquiste derivativo od originarie cha sia stato trascritte In data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del plgnoraments & sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
propriastario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periods considerato.

Mel secondo case (certificaziens motarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobill pignoratiz

= sa la certificazione risalga sino ad un atte di acquiste derivative od originario che sia stato
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pigneraments.

In secondo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedents abbia depositato 'estratio
catastale attuale (relativo ciod alla situazions al giorno dal rilascio del documenta) & I'estratto
catastale storico (estratto che deve riguardare [l medesimo periodo press in considerazione dalla
certificarione delle trascrizioni: il periodo cioe sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od
originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del plgneraments).

Mai caso di deposite della certificazionse notarile sastitutiva, I'esperto deve precisare seo i dati
catastali attuali ¢ storici degli immabili pignoerat siano indicati nella detia certificazione.

In terzo luogo, M'esperto deve precisare se [l creditore procedente abbia depoasitato il cartificato di
stato civibe dell'esecutato.

In difatto, 'esperto deve precedere all'lmmediata acquisizione delle stesso, precisando nel modulo
di contralla lo stato civile dell'esecutats come risultants dal certificato.

Mal caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di contralle preliminare (&
fermo restando guants richlesto In rispasts al quesito n. 14) I'esperto deve acquisire il certificatoe di
matrimenio rilasciato dal Cemuna del luoge in cui sia stato celebrato, con Indicazione delle
annotazioni a margine.

Laddowve risulti che alla data dell’acquisto Mesecutato fosse coniugato in regime di comunione legala
ad il pigneramente non sia state notificato al conluge comproprietario, I'esperta indichera tale
circostanza al creditore procedente ed al G.E..

notanle, Tale certificazione risa

aftuiali

Complessivaments @ documentazsione & recs esaustiva, tale da consantire allo scrivents Esperts Stimatare d|
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Geom, Giuseppe Aranen

jpoter spondere ai quesitl posti dal Gudice delfesacuzone immabiliare,

QUESITO n. 1t identificare | dirittl reall ed | beni oggette del pignoramenta,
L'esperto deve precisare guali siano i diritki reali (piena proprietd; nuda proprietd; usufrutte; intera
proprietd; quots di Ve, Y ece.) ed | benl oggetto del pignoramento.,

In ordine al primao profile (diritti reali pignorati), I'esperto deve precisare sa il diritto reale indicato
nall'atta di pignoramento corrisponds a guello in titolarita dell’esecutato In forza dell'atte d'acquisto
traseritto in sua favors,

Al riguardo;

= gualora I'atto di pignoramente rechi lindicazione di un diritte di contenuto pil ampio rispetto a
guello in titolaritd dell'esecutato (ad esemplo: plena proprieta in luogo della nuda proprieta o
delFusufrutto o della propriets suparficiaria; intera propriets in lusgo della quota di V3; quota di Va
in luogo della minor quota di ; ecc.), Mesperto proseguira nelle operazioni di stima assumando
come oggetto del pignoramente il diritto quale effettivamente in titolaritd del soggetto esecutato
{anche al fini della stima);

- gqualora Fatto di pignaramento rechi l'indicazione di un diritts di contenute meano ampio rispatto a
guello in titolarita dell'ssecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogoe della piena proprieta
conseguants al consolidamento dellusufrutto; quota di ¥z in luogo dell'intera proprieta; queta di '
in luago della maggior quota di Va; ecc.), Masperto sospendera le operazioni di stima, dandane
immediata comunicazione al G.E, per le determinazion] sul prosieguao.

In ordine al =econde profilo (banl plgnerati), in risposta al presante gquesito Mesparto deve precisare
unicamente Moggetto del pignoraments assumendo come riferimeants | dati 3 identificazions
catastale indicatl nellatto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene,
descrizions alla quale dovrd invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2},

Al riguardo:

- nelFipotesi di "diffarmith formali® del dati di identificazion= catastale (dati indicati nellatto di
pignorameanto diversi da qualli agli atti del catasto alla data del pignorameanto medesima), l'esperto
davrd precisare la differmita riscontrata:

" nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene con datl di identificazione
catastall completamente errati {indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altrs
zana; indicazione di p.la catastale inesistente o corrlspondenta a bama non in titolarita
dell'esecutato; indicazione di sub catastale inesistente 0 corrispondente a bene non in tibolaritd
dell'esecutata), |'esperts sospenderd le aperazioni di stima, dandene immediata comunicazione al
G.E. per la determinazioni sul prosieguo [depositando altresi |a documentazione acquisita);

" el casa inocul 'atta di pignoramenta rechi Mindicazione del bane secondo una consistenza
catastala non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente:
indicazione del bene con | datl del Cataste Terreni laddove sul terrena vi era gia stata edificazione di
fahbricato eggette di autonoma individuazione al Catasto Fabbricatl), I'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandona immediata comunicazions al G.E. per e determinazioni sul prosieguo
{depositando altresi la documentazione acquisita);

*  nel caso in cui atte di pignoramanto rechi Nindicazions del bane sacondo une condiStenzs
catastale omogensza ma diffarme rispetts a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione
di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa ¢ sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del CF. gia
soppresso @ sostituite da altro sub), I'esperto precisera:

- s& la variaZiona catastale intervenita prima del pignararmeants abbia svate caratters meramente
nominale {nel senso ciod che non abbila comportate variaziona della planimetria catastale
corrispandentes: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamente mappe), nel gual
caso Fesperto proseguira nelle oparazioni di stima;

- 52 la variazione catastals inbervenuta prima dal plgnorameants abbia avute carattars sostanziale
{mel sanso ciné che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad
ezempia, fusions ¢ madifica), lesperto informera immediatameantea il G.E. par la determinazioni sul
prosieguo, producendo tutta la documentazione necessarla per la valutarione del caso;

- pell'ipatesi di "difformits sostanziali" dei dati di identificaziona catastale [difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai datl di identificazione catastale: ad esempio,
fabbricate interamente non accatastate al C.F. vani nen indicati nella planimetria; diversa
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Gaam G‘uﬁ— Araneo

distribuzione di fatto dei vani, ecc. ), "esperto proseguird nelle operazioni di stima assumendoe come
oggetto del pignoramento il bene guale effettivamente asistente (rinviando alla risposta al quesito
n. 3 per I'esatta descriziene delle difformitd riscontrate).

In cegnl casa, I'esparto deve assumera come datl di Aferimento unlcamente Mindicazione del comune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali,

I dati di altro tipo (rendita catastale; classamanto; ecc.) @ la relative modifiche non devono essara
presl in eonsiderazione dall'esperto,

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento; acc. non devono
asgarae riportate nel teste della relaziona.

Al fine dell’esatta individuazione del fabbricat] e del terrend oggetto di pignoramento, 'esperta
stimatore deve sempre effettuare una sovrappasizione delle artofoto o delle foto satellitari;
raparibili anche sul web, con la mappe catastali elaborate dalla S0OGEL

L'esperto deve darne esplicitaments atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le
sovrapposizioni effettuate sia nel testo della refazions, che megli allegati alla stessa.

Mel caso in cwi | beni oggetto di pigneramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica wtilitd, 'esperto acquisira la relativa decumentazions presso g wificl
competenti & fornird adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedurs
{stralciandole dalla descriziona).

In risposta a tale gquasito, Nesparto deve poi proceders alla formazione - sufla basa dalle
caratteristiche del benl pignorat ed in agnl casa in modo da assicurare la maggiore appetibilih sul
mercato degli stessi - di uno o pil lotti per la vandita, indicando per ciascun immaobils compreso nel
lotto almeno tre confini ed | dati di identificazione catastale (con Indicazhome in tal caso, unicamente
dei dati di identificarione attuali).

I confini del bene devene essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I'esatta
indicazione del dati catastall degli immobili confinanti (feglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad
asampio: via; strada} ecc. ). L'esparto non dawva limitarsi a riportare genaricamenta la diziona
“immobile confinante con fendo agricole, con proprietd allena, ece.”.

Nella formazione dei lotti; laddove sia indispensabile @ comungue provia istanza scritta da rivolgersi
al G.E. (in cui siano specificamente indicate & motivate le esigenze di Indispensabilita) ed
autorizzazione dello stesss, procederd altresl alls reslizzazione del frazionaments &
doll'accatastamento, allegandoe alla relazione estimativa | Gpi debitaments approvat dall'Uficio
Tecnico Erariale.

Malla formazions dei lotti (unico o plurimi) 'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita ded
beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve sssere avitata laddove I'individuazions di un unics
latte rends pid appetibile | bene sul mercato, In ogni case, |'esperto deve evitare naei limiti dal
passibile la costituzione di sarvitu di passaggio.

1 ben opgetto di pignoameanto risulane essere!

riamentn con annasss locale 1o ned Comune di M o De i-Jr'uiI iw:u J!l
per la quota 100y L Detto mmaobile e censito al NCEL det Comune

| Medfi (FZ} al foglio di mappa 74 particella 963, sul. 19, Scala L, interna 6, piang 51, seconds & terr, categora
Af2, dasse 4, consistenza 7 vani, rendita € 433,82, i tutho come ripertate neflfato di pignoramento;

- i L i di Malfi (P2 alla Via Antomio Da C
per la guata
1000/ 1000 Dettn immaobille & censito al NCEU del Comune di Meli (PZ)] al foglio

& mappa 4 particelia 963, sub.Ll, pano 51, categaria Cf6, classe 3, consistenza 16 mg, rendita € 28,92, il butta
come rpartate nelfatto di pignoraments,

Alla lwce di quanko sopra descritto, In constderazione della natura 2 conformazione, defla destinazione d'usa del
Dani oggetts di pigneramanta, ke sorvente Esperto Stimatore inddidua DUE letti per la sola valutazions ¢ in
UMICD LOTTO di wendita, al fine di attribuire un glusto valore.
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GEam, Giusappe Aranes

3} QUESITO n. 2: elencare ed individuare | beni componenti cascun lotto & procedere alla descrizione

materiale di ciascun lotho.

L'esparto dave procaders alla descrizione materiale di ciascun lotio, mediante |'esatta indicaziona
della tipolagia di cascun immaobile, dalla sua ubicazione (citta, via, numans civico, piano, evertuaks
numero dinternmo), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo sccertamento del vinoolo
pertinenziale sulla base defle planimetrie allegate alla denuncia di costruzions presantata in catasto,
della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell'stte di sequiste nenché nella relative nota di
trascrizione e del criteri cggettivi @ soggettivi di cui allart. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali
millesimi ei parti comuni, specificanda anche || contesto In cul essi sl trovano, b2 caratteristche e la
destinaziene della zona ¢ dei servizi da essa offerti nonche le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riguardo alle pertinenze ed in Hnes di princlplo, I"esperto non procedera alla descrizione di beni
dotati di autonomao identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazions
nell’atto di pignoramento & nella nota di trascrizione (salvo che si tratti di beni cansiti come “bani
comuni non censibili®).

Con riferlmento al singolo bens, devono essere indicate eventuali dotarioni condominiali {es. posti
auta comuni; giarding; ece.), la tipalogia, Malterza interna utile, la compasizions intarna, |a
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione dafla suparficie commarciale, la
superficie commerdale medesima, |'esposizione, le condizioni di manutenzions, le caratteristiche
strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immabila, precisando per ciascun slemanta
I'attuale state di manutensons & - per gli implant - |a lere rspondenza alla vigente normativa e, in
caso contrario, | costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, Fesperto deve verlficare se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica (acquisendalo se esistente) & - in caso di assenzs - provvederd ad sequisirle. I companso
per l'acguisizione del certificata, forfettariamente predeterminate, @ pari ad suro 250,00,

Per i terreni pignorati deve essere evidenrziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi
{laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni Emitrofi appartanenti
& berzl o comungue non oggetts dells espropriazions ln corss, anche s di proprieth delle stessa
esecutato.

La medesima clroostana deve assere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per | quali
'accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso [l passagglo su cortile di proprietd
esclusiva di un terzo o dell’ssecutats medasimo a che nen sia stato pignorato.

Mella descrizione delle stato dai luoghi in risposta al presante guesito, Mesperto deve sempre insering
gid nel corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati] un numero sufficiente di fotografie.
L'inseriments della fotografie nel corpo della relazions mira infatti a rendere agevole la
comprensione della deserizione fornita.

La fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a
guale immobile di riferiscano, mediante la indicazione della ubicazions {comuna, via, numero) e died

diati catastali.

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

Anche la planimetria deve sssere Inserita sia In fermato ridotto nel testo della relaziona (in modo da
rendere agevols la comprensione della descrizione fornita), sia in formatoe ordinario in allegato alla
relazione medesima.

LOTTO 1
[l compendio immobiliare oggetto dalla presente indagine valutativa & costituito da un appartamento on annesso
kcale deposito ubicata nel Commune di Melfi (PZ) alla Wia Antonio De Curtis, dvico 4, censito al NCEU del Comiune
di Melfi (P2] al foglio & mappa 74 particella 63, sub.1%, Scala L, interme &, piano 51, seconde & bereg, categosa
A7, classe 4, congisbenza 7 vani, rendita € 433 82, L'unitd iImmobiliare oggette di indagine valuativa e situata al
do & terzo di un complesso residenziake a caratters condominiale denominata
m =i sviluppa su quattro piani fuon terma, uno semintarmato & un vana scala insistente su un lotto
{destingta, per le part pon edificate, ad area cortiva comune), A compendio immobiiare si acceds dal vane scala
"L* in comume comn |e altre unita abitative presenti ned fabbricato. Ledifico che conbene | compendio immobilisre
pigmarata & un fabbricato costruito nelfanno 2001, realizzato con strettura portant2 Intalaiata In cemento armato
ordinariz, solai in laterc-cementa, travett prefabbricat ¢ pignatte in kterizio, Allmmobie 5 accede da Via
Anbonio De Cutis, civico 4, Easo & ubicate a Meifl (PZ) in rona periferica contigua alfabitato; 'area ha caratters
prevalentamente residenziale éd & dotata di opers & urbanizeazions primaria e secondaria. L'unita abitativa
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aggetto di stima, si compone & ingresss - seggiornopranzo con balcons & tesrazza a livelle, cuding con balcone,
ripostigha, bagno e studio al plane seconde e due camers 3 letto con bakcone, guardaroba, due bagni e
disimpegng al plane becka, T beale dapasito @ ubicato al plano §1. Presenta wn Ivelle di finktura buons e uno stato
di manutenziona adeguats; In particelare & caratterizzata da peratl mtere dipinke, paviment in parguet, le
bussale interne sano realizaate-in [egne, oli infissi m pec oon vetro camers, L'unitd immobiliare & dotata di buana
esposizione, ben iluminato. E dotato di impsanto elattrico, impianto idrico-sanitaris e implanto di riscaldamento.
L'altezea dal van ambienti-& pari & 2.70 metri.

Hon esiste attestato di prestagone enargeticas Per redigere tabe attestato sone necassar € 350,00
(trecentocinquanta/ D) altre TVA e Cassa come per legae,

LOTTO 2

Tl compendio immobiliars oggetto della presente indagine valutativa & costituito da locale garage pertinenziala
ublcato al pana 51 ad @ censito al MCEU del Comune di Medfi (PZ) ai foglio di mappa 74 particella 363, sublll,
plano 51, categorla Cf6, dagse 3, consistenza 16 ma, rendita € 28,92, L'unitd immebiliare & situata al piano 51 dal
compbesso residenziale a carattere condaminiale denominato oo moresss gia dal vano scads
L™ in comune con le altre unitd presenti nel fabbricato, sis dal cortie condominiabe che collega direttaments Via
Antonio De Curtis,

Il locale garage risuita In buocne condizionl ed & famite di impiante dettrico. L'albezzs interna & pari a 2,60 metri,
L'unikh immobiliare & dotabs di buona ssposizione

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bena pignorato.

L'espario deve procedera all'idantificazione catastale dei benl plgnoratl per clascun lotto.

Al riguardo, I'esparta:

- deve acquisire estratbo catastale anche storico per ciascun bene agglornate allattualita, nonché la
planimetria catastale corrlspondente (procedenda SEMPRE &l depasito della sbesss tra gli allegati
alla relazione o precisando eventualmente I'assenza dalla stessa agli atti dal Catasta).

In particolare, nall'lpotesi in cul il prime atte d'acquiste anteriore di venti anni alla trascrizione del
phgnoraments (come indiceto nella certificazions ex art, 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse
risultara antecedente alla meccanizzazions del Catasto, I'esperto dovra produrre I'estratto catastale
storico ancha per il periodo precedente la meccanizzazions;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo
precisando = nel caso di immobill riportat] in C.F. = la plla del terrens identificate al C.T. sul quale il
fabbricate sia stato edificato,

A questo proposito, @ sempre necessario che I'esperto precisi tuttl | passaggi catastall intervenuti
dalla arliginaria p.la dal C.T. alla plla attuale del C.F, (producendo sempre ka ralativa
documantazione di supporta);

- dewe precisare I'esatta rispondenza formale del dati indicati nell*atto di pignoramento e nella nota
di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali; analiticamente indicando
Ie evantuali difformita (quanto a foglio, plla & subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti asclusivamente i dati identificativi essenziali: comune
censuario, foglio, plla & subalterno) che siano state eventualmente richieste dall'esecutato o da
terzl o disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione
dei dati ripartati correttamente nel pignoramants, precisandas:

" se a tali varlazioni corrisponda una medifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad
esempio, scorporo o frazieonamento di un vano o di una pertinenza dell'unita immobiliare che
wvangono accorpati ad un'altra; fusione di pid subakterni), nel gual caso I'ezparto informerd il G.E. per
le determinaziond sul prosiegus;

* s a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell' immalbile

{ad asempio, rialliineaments delle mappea).

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

Al riguardo, |'esparto:

= iIn primo luego, deve proceders alls sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
[ predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

= in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformiks:

" deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con epportuna indicazione
grafica dalle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sis in formato ridotto nel testo
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della relazlone In risposta al presente guesito, sla in formate ordinarie in allegato alla relazione

miedasima;
" deve quantificare i costi per l'efiminazione delle riscontrate difformits,

LOTTC |

Lo scrivente Esperto Stimatore ex art. 568 c.p.c. ha acquisito sia le visure attuali che storiche del bene da quo sia
8l NCT che NCEL & |a relativa planireetrla catastale corrspandante.

Sussista l'esatta repondanza formale dei dati indicati nell'atto di pignoramente & nella nata di rascrizsons con e
risulfanre cataskal.

[l compendio mmobilizre oggettn dells presente indagine valutativa & costitulta da un appartamento con annesso
bocalke cantinola ubicato nel Comune di Melfi (FZ) alla Via Antonio De Curtls, cvico 4, censito all RCEU del Comune
di Melfi (PZ) ol foglio 4i mappa 74 particella 963, sub 19, Scala L intamo & o 51, seconda & kerzo ia

Lunité immobiliare oogetts d indagine valutativa & a2l plana 51, sacondo e terze di un complesso
residenziale a carattere condorminiale denominato he i sviluppa $u quattre piani fuor
fefra & wno seminterrato,

L'edifico che cantiene il compendio immobilisre pignorato & un fabbeicato costruito nellanno 2001, realizzato con
gtruttura portante intelaita in cemento armato ordinarie, salal in lateroe-cemento, travetti prefabbricat e pignatie
in laterizio, All'immobde & scoede di Via Antonio De Curis, civieo 4. Esso & ubicato a Malfi (PZ) in zona periferica
contigua all'abitato; Farea ha caratters prevalentemnante residenziahe ed @ dotata di opere & urbanizeazione
primaria & secondacia. Lunith sbitetiva oggetto & stima, s compane di ingressa - soggiomdaysranss con balcone a
terrazza a bvello, cucina con balcone, ripostigho; bagne e studio al plano secondo & dus camere da letio can
baleans, quardaraba, due bagnl & dsmpegna al pano terzo. 1 locale deposite & ubscato al piano 51, Fresanta un
liwello di finitura bueno e wo stato di manutenzione adeguata; in particolans & carattedzzata da pareti intarna
dipinte, paviment! in parquet, b bussole interne sono realzzate in legno, gli infiss in pvc con vetro camers, L'unité
irmahillare & dotata di beonas espasisions, ben Buminato ed & in busno stato di manutenzione.

1l fabbeicats & cul appartiane l'unita immobile pignorato @ stats costrusto sulla particalla indiidusta al NCT al feglio
di mappa 74 particelia 953,

LOTTO 2

Il compendio immobdiare oggetoo dells presents indagine valutativa & castituls da lacale garage pertinenziale
ubicato al plano 51 ed & censito al NCEU del Comumne df Melfl (FZ) al fogho di mapoa T4 particella 263, sub.11,
pang 51, cabegarta C6, classe 3, consistenza 16 ma, rendita € 28 92, L'unitd immobikare & situata al piano 51 del
zomgplesso residenziale a carattare condominiale demmmH eon accaseo sia dal vang scala
1" in ooemame con b altre unith presaenti nel fabbrcato, sta dal cortile condominiabe dhe collega direttamente Via
Anfonss De Curtis.

T locale garage risulta In buone condizionl ed & formite di imolanko elettrioo. Laltezza intarna € pam a 2,60 matri,
L'unita immaobiliare & dotata di buona esposizone.

In conclusieni, i & Aspondenza Farmale tra | dati identificat vl del bens confenutn neffatto di pignaramento & @
relativa nota di trascrizione nonche nelle visure cazstall,

QUESITO n. 4! procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittive del lotto.
L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione - per dascun lotte individuate & descritbo in
risposta ai precedenti guesiti - dal seguante prospetito sintetico;
LOTTO n, 1 {oppure LOTTO UNICO): - plena ad intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta
(o altro diritto reale) di appartamento (o terrene) ubicetoin _____ slavia Fia
. plara ink. ; & composte da - confina con a sud, con
a nord, con ad ovest, con ad est; & riportato nel C.F. {o C.T.) del Camune di
al foglio plla ___ {explla o gia scheda ) sub j il
descritto stato dei lusghi corrlsponde alla conslstenrs catastale (oppure, non corrisponde in ordine a
}; vi é concessiona adilizia (o in sanatoria) n. __ dal » €Ul & conforme lo stato dei
luoghi (oppure, non & confarme in ordine a }; oppure, lo state dei luoghi & confarma (o
difformae } rispetto alla istanza di condono n. presentata il ¢ GPPUre
Iimmobile & abusivo & a parere dell'esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt,
(par il fabbricato); risulta (oppura non risulta) ordine dl demollzione del bane; ricade in zona
{ per il terrena );
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PREZZD BASE euro :
LOTTO n, 2 ; &ce.

Mella predisposizions del prespetts, I'esperte deve fornire le informazionl sopra indicate in wia di
estrema sintesi @ secondo i criteri della pubblicita commerciale, atteso che il prospetto & destinato
ad essere inserite nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per i3
pubblicazions di avviso per estratio sulla testata giornalistica.

L'esparte deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsiva od eccessivaments lunghe.

Inaltre I"=sperto riporterd la risposta di cui al presente quesito, oltre che alllinterno della relazione di
stima secondo I'ordine dei quesit, anche in apposito separato allegato, separatameante dalle risposte
altrl guesit,

LoTTC 1
Il campendio mmobdiare oggette della presents indagine valutathe & castituito da un appartamenta con annesso
locek: deposdo whiceto red Comune G Melfi (PZ) alla Via Antonio Dhe Curtis, civico 4, censito ol MCEL del Camigna
di Melfi {FZ} al foglie di mappa 4 particella 963, sub. 19, Scala L, interno 6, plano 51, secondo e terzo, categooia
f2. dlagse 4 conestenya 7 vanl, rendits & 431 83

per b quota 1904610040

L'unita immobibare oggetto di indagine valutativa confina &

= mard con sottostante corte comune salvo <2 altri;

- @al con sottostants oorte comune Salvo 52 altri;

= sud con sottostants Via Antonle De Curtis sa altri;

- avest con mappale 963 sub. 1B sahvi e altri,

I descritto stato dei luoghl, ke planimetrie catastal, comispande alfa consistenza catastale.
PREZTO BASE: € 150.500,00 { centoonquantamilacinguecentofon).

LoTTD 2
Il compendio immobilisne oggetto dells presents indagne valutstva & costituite da locale garage pertinenziak
ubécato al pana 51 ed @ censite & MCEU del Comune di Melfi (PZ) al faglio di ma 74

no 51, catenoria s5e 3 i
per la guota 10001000

Lunita enmobiliane oggetto di indégine valutativa confina a:

- nord con cormidolo carrebdle condominiale [BCMC mappale 953 sub. 2) salva se alir:

- ggl can mappale 963 sub. 12 salo g2 altr;

- sl con carridoio pedonabe condpmeniale [BCNC mappak: 9563 sub. 7) sabea se alin;

- ovest con jocale condominiale (BENC mappale 963 aub, 3) salva se altr,

I descritto stabo ded luaghi, e planametrie catastell, comsponde alla consistenza catastale,
PREZFD BASE: € 890000 (ottomianowacenbof/00),

QUESITO n. 5: proceders alla ricostruziona dei passaggi di proprieta in relazione al bane pignorato.
L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti | passaggl di proprietd relativi ai beni
pignorati intervenuti fra la trascriziona del pignoramento a risalendo, a ritroso, al primo passaggio di
proprieta trascritta in data antecedents di venti annl alla traseriziona del pignaramento.
A guesto riguarda, I'espérto:

dave sempre acquisire in via integrale 'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del
soggetto esecutabo (ad esemplo: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali;
assegnaziona a socio di coopearativa; ece. ), atto od atti che devono essera inseriti tra gli allegati alla
relazione;
= pud procedera ad acquisire in via integrale altresi gli atti d"acquiste precedenti laddove ne
susaists I'opportunits (ad esamplo: addove 2la dubblo se determinate porgloni del bane siams state
oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno werificare - specie ai fini della regolarita urbanistica
= la consistenza del bena al momento di un determinato passagglo di proprietd; ecc.), procedendo in
tal caso all' inserimento degll stessi tra gli allegati alla relazione.

Qualora nella rlcostruzione del passaggl di proprieta dovesse rsultare che la consistenza catastale
del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio! indicazione di una p.lla o sub diversi da quell
attuali}, I'esperto segnalera anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguit,
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incrociando | dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A queste riguarde, la rlcostruzione dell'esperto dowra consentire di comprendare se il bene pignorato
corrisponda ai benl aggetto del passaggi di proprietd,

In ogni case, pol, nall'ipotesi di pignoramanto di fabbricati, Mesperto deve specificara in termini
esatti su guale eriginaria plla di terreno insistano | detti fabbricatl, allegando altresi foglio di mappa
catastale {con evidenziazions dalla p.la interessata),

Mella ricostruzions del trasfarimeantd, I'esperto non deve limitarsl ad (ndicazion] di caratbera generico
ed in particolare riferire che I'atto riguarderebbe i beni sui quali & stato edificato il fabbricate”
senta ultertorl specificazioni, ocoorrendo al contrarlo decumentare | passaggl catastall intervenuti.

HNell'ipotes] di beni pignorati in danno del debitore esecutate ma appartenenti allo stesso in regima
di comunione legale con il coniuge, I'esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul
nominativo del confuge non debitore dalla data dellatto di acquista.,

L'esparto segnalerd tempestivamente al G,E. I'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge
non debitore afo 'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli {ad esampio,
trascrizione di sequestre conservative; traserizione dl senbenza dichiarativa di fallimenta; eee.),
producends copia della nota di iscriziena a0 di trascriziona.

Ipotesi particolari:

1) Atte anteriore al ventennis avente natura di atte mertis causa,

MNel caso in cui il primo atto anbecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbis natura
dl atto mortls causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazions
di testamenta), I'esperto davrd ezeguine autsnama [zparionse presse | regleed mmablliacd sul
neminative del dante causa, individuando I'atto d'acquisto in favore dello stesso ¢ risalendo ad un
atto inter vives a carattere traslative (ed esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di
diritti reali; ecc.).

Qualors I'stts individuate abbis parimernt] natura di atto mortis causa appure si tratti di atto inter
vivos ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione], I'esperto dovrd procedere ulteriorments
a ritroso sino ad individuare un atto inter vivos a carattere traslative nai termini sopra precisati,
Qualora |'ispezions non sia in grade di condurre allindividuszions di un atte inber vives a caratters
traslative sebbene condotta a ritroso per un consideravola lasso di tempo, Mesperto dard conto di
tale circostanza nella relazione,

In tal caso, Fesperto precisera comungue se quantomena lintestazione nei registri del Catasto
corrispanda al nominative del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriors al ventennio avente natura di atbo inter vivos a carattere non traskativo.

kel caso In cul il primo atto anteced ente di venti anni la trascrizions del pignoraments abbia natura
di atto inter vives a carattere non traslativo (ad esempio: divisiona), I'esperto dovrd pariment
esgguira ispezione presso i registri immaobiliar sui nominativi dei danti causa, individuando |atto

d" scquiste in favore degll stess| e risalendo &d un atto Inter vives a carattere traslative mel termini
anzidetti (ad esempio: compravendita; donaziones; permuta; cessiona di dirithi reali; ecc.).

3) Terrenl acquisitl con procedura di espropriazione di pubblica utilita,

Wel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilith
(ad esemplo, nel caso di convenzioni per I'edilizia economica e popolare), I'esperto acquisira prasso
Ia P.A. competente |a documentazions relativa all"emissione dei decreti di occupazione d'urgenza
e/o dl esproprio, precisando - in difetto dell'adoziona di formale provvedimento di esproprie - se sia
intervenutsa irreversibile trasformazione ded svoll @ comungue farnendo agnl informarions utile al
riguards (anche con riguardo ad avantuali contanziosi in atto).

4 Benigid in titalaritd di istituzioni ecclesiastiche.

Mel caso di beni in origine in titolarith di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il
sostentaments del clers; menss vescovlll} ece. ), Mesparto preciserd sa lintestaziona nei registri dal
Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registr Immobiliari,

5} Situazieni di comproprieti.

L'essperto avré sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieth del banl pignoratl,
anche con riferimento al dante causa del dabitore asecutato, con la specificazione della sua natura
(comunione legale tra coniugl eppure ardinaria) & della misura delle guote di clascuno del
partecipanti.

&) Ezistenza di dirltto di usufrutto sul beni pigrorati.

Laddowve poi Matto di scquisto del bene in capo allesacutato contenga una riserva di usufrutts in
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favore del dante causa o di un terzo, Mesperto dovrd avere cura di verificare sampre 2 s tale riserva
sin stata trascritta e se I'usufruttuario sla ancora In vita, A tale scopo acqguisicd il certificato di
esjstenza in vita ed sventualments di morte di guest’ultime,

LOTTO L
1l compendio immobilizre oggetto dealla presente indagine valitativa & costifuibe da un appartaments con BNnesss

locals depasito ubicato nal Comune di Malf (PZ) alla Via Ankoniz De Curbis, civice 4, censito al NCEU del Comune
di Medfi (FZ) al foglio & mappa 4 particella 963, sub_ 19, Scala
congighen s 7 vanl, rendita € 4313

per [a quota 100071000, in forza dei saguent

LGTTD 2

Il cormpandia iImmabiliare aggeitn defla presente ndaging walutativa & castituito da garage pertingnziale ubcan
censito o MCEU del Comune di Melfi (FZ) al Foglio di m Fi ] |
classe 3, consfstenza 16

Wi @ continuita melle trascrzoni per Puldimo wentennio,

QUESITO n. 61 werificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizie ed urbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei bani sotto il profile edilizio ed whanistice,
tenuto conto dalla modificha apportate all'art. 172 bis (nuemeri 7, 8 & 9) dis, Att. c.p.e., che di saguits
&i ripartana: "7} in case di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica dal 6 givgno 2001, n. 380 & gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono,
indicandao il soggetto istante & la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo
stato dal procedimento, | costl per || conseguimento del titolo In sanatoria e le eventuali ablazion
gih corrisposte o da corrispondere; In ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmante presantare, che gli immobili pignorati si trovine nelle
condirion] previste dall’articols 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall'art. 48, comma quinto dal decrato del Presidente della Repubblica del 6 giugne 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguiments del titolo in sanatoria; 8) s verifica che i beni pignorati
siano gravati da censo, livello o uso cvico & so vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il
diritto sul bene del dabitore pignorate sia di proprietd svwero derivante da alcuno dei suddett
titali;3) linformazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestiona o di manutanzriona, su
eventuali spase straordinaria gia deliberate anche se |l relative debito non sia ancora scadute, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul
corso di aventuali procadimenti giudiziari relativi al bana pignorato "

Indicherd altrasi:

- lepoca di realizzazione dell'immobile;

= gli estremi esatti ded provwedimento autorizzative (licenza ediliza n. ; COnCESEione
edilizia n. § oventuali varianti; permesso di costruire n. ¢ DIA n. » gee )

= la rispendenza della costruziens alle previsioni del provvedimente autorizzative,

al riguardo, I'esperte deve procedere all'acguisizions presso il competente ufficio tecnico comunale
di copia del provvedimanto autorizzativo, nonchae dei grafici di progetto allegati,
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Geom, Giuseppe Aranes

Tale documentazione deve essare sempre allegata alla relazione di stima.

Si sottolinea al riguardo coma, in risposta al presents quesito, I'esperto NON DEVE MAL limitars] a
ripatere pedissequamante quantoe riferite dagli uffici tecnicl comunali, dovendo proceders
autonomamente agli opportuni sccertament] di seguite Indicati (specle con rguardo alla warifica
della rispendenza della costruzione alle previsioni del provvadiments autorizzative).

MNell'ipotesi in cul I'uffice tecnice comunale comunichi I'assenza di provwedimenti autorizzativi sotto
il profila edilizio-urbanistico per il fabbiricato pignorato, I'esperto precisers anzitutto la presumibile
epoca di realizzazions del fabbricato,

A guesto riguardo ed & mero titole esemplificative, I'esperto potra utilizzara ai fini della datazions
dellepoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; i) aerofotogrammetrie acquisibili presso
gh uffiel competentl & socletd private; i) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento {ad
esempio, qualora Patto contenga |"esatts descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla
tipologla costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione dal bena (ad esempio: centra storico delia
citta).

In nessun caso l'esperto stimatora potra fare affidamanto esclesivo sulla dichiarazione di parte
contenuta nell'atto di acquisto secondo cul il fabbricato sarebbe stato edificate in data antecadanta
al 1.9.1967,

Laddove |'esparts concluda - sulla base dall'accartamento sopra compiuto = per I'edificazions dal
bena in data antacedante al 1.9.1967, il cespite ssrd considerabs regoalane (2aleo che par le evantuali
socertate modifiche dello stato del luoghl che siano intervenute in data successiva;, in relazione alle
quali I'esperto procederd ad un autonoma verifica della legittimitd urbanistica delle stesse e~ In
difetts - all'accertamanto della sanabilita feondanabilith i cui in prosiegus ),

Laddove I'esperto concluda - sulla basa dell accertamento sopra compiuto = per Fediflicaziona dal
bemne in data successiva al 1.8.1967, in difetto di provwedimenti autorizzativi il cespite sard
considerata abusive e Fesperto procederd agli accertamenti della sanabilita fcondonabilita di cuid in

prosisguo.

Mall'ipotesi in cul I'ufficio tecnico comunale comunichi I"esistenza di provvediment! autorizzativi
gotto |l profilo edilizic-urbanistico per il fabbricato pignorate ma non sia in grado di congegnarnse
all’esperte copia del detto provvediments od anche delle sale planimeatrie di progetto (ad esampio:
per smarrimento; inagibilita dell"archivio; sequestro penale; ecc.), I'esperto deve richiedere al
relativo dirigente certificazione in tal senso [contenenta altresi Nindicazione delle ragioni dalla
mancata consegna), certificazione che sard inserita tra ghi allegati alla relazione.

Mell'ipotesi di difformita oo modifiche del fabbricato rispetto al provwedimento autorizzativo, in
risposta al presente quesita I'esperte deve precisare analiticamants le difformit tra la situazione
reale dei luoghi & la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell'opportuna compransions I'esparta:

- deve proceders alla sovrapposizione della planimetria dallo stato reale dei lusghi {predisposta in
risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progette;

= il caso di dscontrabte difformita:

"  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale del luaghl con epportuna indicazions
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testa
della redazione in risposta al presente quesito, sia in formato erdinario in allegato alla relazione
rmedeasima;

" deve pa;i precisare I'eventuale possibilitd di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi
della medesima secondo quanta di seguito precisato,

In caso di opera abusive I'esperto procederd come segues

anzitutto, verificherd la possibilits di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. n, 380 del
2001 = gli eventuali costi della stessa)

in seconds lvogo ed in via subordinata, verifichara Feventuale aveanuta presentazions di istanze di
condono [sanatoria c.d. speciale), precisanda:

* |l saggetto istanta @ la normativa in forza dells quake l'istanza di condono sia stata

presentata (segnatamente, indicando se sl trattl di istanza al sensi degli artt. 31 & seguanti dalla
legge n. 47 del 1985; oppura ai sensi dell'art, 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell'art.
32 del DL, r 269 del 2003 comertito in lagge n. 326 del 2003);
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" o stato della procedura presso gli ufficl tecnicl competenti (parerl; deliberazieni; ecc.);

" i costi defla sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte efo ancora da corrispondersi;

" la conformita dal fabbricato ai grafici di progette depositati a corredo dell'istanza

(segnalande, anchea in tal case graficaments, le aventuall differmita);

in kerzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inoltre - ai fini della domanda in
sanatoria che |'aggludicatario potrd eventualmente presentare - se ghi immobili pignorati si trovino o
mens naelle condizioni previste dall"art. 40, comma 6, della lagge n. 47 dal 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, Fesperto deve:

" determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;

" chisrlre & - 5 reglone della dats di edificazione come Sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive - Mimmobile avrebbe potuto beneficdare di una delle sanatorie di
cul alle disposizioni di segudte indlicabe:

i. artt. 31 e sequenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principie, immobili ed opere abusivi
ultimat] entre la data del 1.10.1983 ad alle condizioni v indicate);

i, art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro [a data
dal 31.11.1993 ed alle condizioni ivi indicatea);

ifl, art. 32 del D.L, n, 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio,

opare abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicata);

" werificare |a data delle ragloni del credito per le quall sla stato eseguits || pignoraments o
intervents nella procedura espropriativa,

Al riguardo, esperto deve far riferimente al credito temporalmente pli antleo che sia stato fatto
valera nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditor
intarvenuti), quala risultanta dagli atti dalla procedura;

*  concludere infine - attraverse il combinato disposto delle verifiche sopra indicate - se ed
eventualmento in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa
depositare domanda di samatoria.

Im twtte le ipotesi di sanatoria di immobill od opere abusive, I'esperto deve indlcare - previa
assunzione delle oppartune informazioni presso g uffici comunali compeatenti - | relativi costi,

Owe l'abuso nen sia in alcun modo sanabile, |"esperto deve precisare se sia stato emesso erdine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni prasso i competenti uffici comunali
a gquantificara gli onari economic necessari per l'eliminazione dello stesso,

Infine, Mesperte deva verificars Mesistenza della dichiaraziona di agibilitd ad acqulsire certificato
afglormats di destinarione urbanistica.

Hel caso di mancata risposta da parte degll uffici tecnicl com petent entro un tempa ragionevala
dalla richiesta inoltrata o comungue di risposta incomplata, 'esperto stimatore depositera istanza al
giudice dell'esecuzione par |'emissiona del provwedimento di cul all'art. 213 c.pc.

LOTTD 1 & LOTT 2

[l fabtricate a cul appartengend-be tnita immabilian pignorate nsulta essera stato realizzato con | seguant
peoevedimenti:

- Concessione Ediizia n.55'%3 del 07.06.1993 pratica ediliza n.72;

- Dapasitn dal progettn asecutiva prasza || Genla Chele di Malfl (PZ) al n 748 ded 22 04.15999;

- Comaunicazior di inizio BEvari del 28,10,99;

« Comunicazione ol wanazione cpera interna el 28.06.2001;

- Comunicazione & fire lavor] del 26, 10,2001

= Cartificate di Agebilita dal 25,03, 2004,

Lo stato del lucghi & confarme a quants assentito nei gid rmenzionat! provvedimentd,

QUESITO N. 7: Indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile.

L'esperto stimatore deve precisare se ['immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da
soggetti tarzi.

Mel case di immobile scoupato da soggetti terzl, |'esperts deve precisare il titale in forza del quale
abhia luogo lNoccupazions (ad esempio: contratte di locazione; affitto; comodato; provvedimento di
assagnazione della casa coniugale; ecc.) oppure - in difetto - indicare che I'occupazione ha lu m
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assensa di titolo.

In ogni caso, laddove I'vccupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esperto
deva sampre acguisire copla dello steszo ad allagarie alla relazione.

Laddowe si tratti di contratto di locazione o di affitte, Mespertn dave verificars la dats di
registrazione, la data di scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
evantualments in corso per il rlascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esparte deve inoltre acquisire cartificato storico di
residenza dell'sccupants,

Nel caso di immoblle ococupato da soggett] ters con contratto di locazione opponibile alla procedura
{ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), l'esperta
verificherd s il canone di locazione sia inferlore di un terzo al valore lecativo dil mercate o a guallo
risultants da precedenti lecazioni al fine di consentire al givdice dellesecuzione ed all'eventuale
sggludicatario di procedere alle determinazioni di cui all'art, 20323, terzo comma, cod. civ,

Mel cazo di immoblle occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titols non opponibila alla
procedura (ad esempio, ocoupante di fatto) cocupante In forza dl contratte dl comadato; ecc.),
I'esperto procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in prima luogo, quantificherd il canone di locaziane di mercato dl un Immobile appartenante al
segmanto di mercato dell'immabila pignorato;

in secondo luago, indicherd MNammontare di una eventuale indennita di occupaziena da richiedersi al
terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta
dl una indennits In mizura ridotta rlapetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di
esempio: la durata ridotta & precana dell'occupazions; 'obbligo di immediato rlasclo dell'immobila
a richbesta degll organi della procedura; Mesigenza di assicurare la conservazrions del bane; ecc.).

LOTTG 1 e LOTTD 2
{l compendio mmobilia

Par quantn & wato possibile accartane, non rsultano contratti di locazione in essesa.

QUESITO n. §: specificare | vincoli ed oneri giuridicl gravanti sul bene.

L'esperto deve procedere alla speciflcarione dei vincoli ed eneri giuridici grovanti sul bane.

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

a) werificare = in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quelle eriginants |a
presente procedura espropriativa - |a pendenza di altre procedure esecutive relative ai medasimi
beni pignorati, riferendo lo state delle stesse (assumando le opportune informazioni presso la
eancelleria del Tribunale).

Mel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropristiva, 'esperto ne dark immediata
segnalarione al giudice dell'esecurione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativ alla
riwniona;

b) weriflcara - in presanza di traserizioni di domanda giudiziali sugli immaobili pignorati - la
pandenza di procadimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, scquisendo copla
dell"atte introduttive e riferendo circa lo stato del detto procedimanto (assumendo e opportune
infarmazioni presso la cancelleria del Tribunale).

La documantazions cosi acquisita sara allegata alla relazione;

£} @soguisire copia di eventuale provvedimento gludiziale di assegnazione al confuge della casa
coniugala;

d) =scquisire copia di provwedimenti impositivi di vinceli storice-artistici;

e) werificare - per gli immaobili per | guali sia esistente un eondominko - I'esistenzs di
regolaments condominlale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia deghi atti impositivi di servith sul bene pignorate eventualmente risultant

dal Registri Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro
penale (anche in data successiva alla trascrizione dal pignoramento}, I'esperto acquisird - con
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11)

PESCOPAGAND {PZ), 0ata rapporta funed| 16/09/2023

F'ausillo del custode gludiziario - la relativa documentazione presso gh uffici competenti,
depositandoe copia del provvedimento ¢ del verbale di esecuzione del sequestro {noncheé,
evantualmente, copia della nota di traserizione del provwedimento di sequestroa), informandans
tempestivamente il G.E per I'adozions dei provvedimanti circa il prosieguo delle aperazioni di stima.

In risposta al presante quesito, l'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gl oneri ad i
vincoli cha restano a carico dall"acquiremte & quelli che sono invece cancellatl o comungua
regolarizeati nel contesto dellas procedura.

In particolare, Mesperto indichera;

SEZIOME A: Oneri & vincoll a carlco dell’acguirente.

Tra guesti =i segnalane in linea di principio:

1} Domande giudiziali;

Z) A di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

3) Convenzioni matrimoniali @ provwedimenti di assegnazione della caza conlugale al conluge;
4) Altri pasi o mitazionl d'use (es, oneri reali, obbligazioni propber rem, servita, uso,
abitazione, scc.}, anchea di natura condominiale;

5)  Provwediment] di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipa,

SEZTONE B: Oneri & vincoli cancellati o comungua regelarizzati nal contasto della procedura.
Tra questi si segnalamo:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramanti ad altre trascrizioni pregiudizievoll (sequestr conservativi; see.);

3] Difformitd urbandstico-edilizie (¢on indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato in risposta al guesito n. & 2 la precisazione che tale costo & stato detratto nella
determinazione del prezro base d'asta lz=ddove non si sia procedute alla regolarizzazione in corso di
procedural;

4} Difformitd Catastall {con indicazione del coste della regolarizzazione come determinato in
risposta &l guesito n. 3 & la precisazione cha tale costo @ stato detratto nella determinaziona del
prezzo base d'asta laddova non si sia procedute alla regolarizzaziens in corse dl procedura),

Dagll accartamentl eseguitl dal sottoscritte Esperto Stimatone presso (& Conservatoria dei RA, 1T &i Potanza e,
dall'esame dells documentazione allegata dal oreditore procedente, non sono emerst del vincoll ed onert ghuridici
gravanti sul bene se non quelli della presente procedusa.

I benl aggetto della presente mdaging valutativa fanno parte di un cormgl
condeminial in @, |0 stassy & smministato|

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale,
L'esperto deve proceders alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se
i sla stako provvediments di declassamento o $& sia in corso |a pratica per lo stesso.

[ Bani de qua nan fAesdens sU sualo damankahe,

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

L'esparte deve precedare alla verifica se | beni pignorat| slano gravati da censa, livelle o uso civico e
se vl sia stata affrancazione da tali pasi, owvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprietd o di natura concessoria in virtt di alcuno degli istituti richiamati,

In particolare, l'esperto verificherd laddove possibile - per il tramite di opportune indagini catastali -
il titolo costitutive & la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto {se pubblico o

privato).

All'uapo, laddove il diritts zia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti
religiosi privati gquali mensa vescovili & relativi successori) I'esperto verifichera - acquisendo la
relativa documentazione - s sussistano | presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della
piana proprietd per usucapiona [ad es., laddove I'originario enfiteuta o livellario, od un sus
successora, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprietd del fando senza fare alcuna
menzione degli oner su di esso gravanti o comungue garantenda I'immobile come libaro da
qualungue gravame & sianoe decorsi almeno ventl annl dall'atto di acguisto].

Laddove Il diritts sis costituito a favare di saggetto pubblico, I'esperto verifichera sa il soggetto

concodante sia un'amministrazione statale od un'azienda autonoma delle Stato (nel gual caso
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verificherd se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto i sensi degli artt. 1 della
legge n. 16 dal 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppura a favore di ente locake in forza o
provwedimento di quotizrarions ad aesegnarione, eventuslmente ol sensl della legge n. 1766 dal
1927 acquisendo la relativa documentaziona).In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultara
l'assenza dl attl di affrancarione del bene, ['esperto saspenders le operazieni di stima e depositera
nota al G.E. corredata della relativa documentazione,

{ beni de quo non sono gravati da censa, vello o uso owvico.

QUESITO n. 11: fornire ogni informaziones utile sulle spese di gestione dellimmobile & su eventuali
procediment in corsa.

L'esperto deve Fornire ogni mformazione concernente:

1} lFimporte annuo delle spesa flsse di gestione o manutenzione (es. spese condomindali
ardinarie);

2} eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancara scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anpi anterior alla data
della perizia;

4)  eventuall procedimenti gludiziar in corso relstivi al cespite pignorate.

Cragli

13} QUESITO n. 12: precedere alla valutazione dai beni.

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile ned rspetto del erterd previst dall'art.
588 c.p.c., come modificato per effetto del DL 8372015 convaertito nalla legge 133 2015, il cui testo
novellato qui sl riporta: (Determinazione del valore dall'immobile). "Agh effett dell'espropriazions il
valore dell'immobile & determinato dal givdice avuto riguarde al valore di mercato sulla base degli
elementi fornit dalle parti & dall® esperto nominato ai sensi dell'articole 5568, primo comma. Nealla
determinazione del valore di mercato |'esperto procede al caleals della suparficie dell'immabile,
specificando quella commerciale; del valore per matro gquadre ¢ del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguament] e le correzioni della stima, ivl compresa la riduzione del valore di
mercato praticats per I'assenza della garanzia per vizi dal bena venduto, & precisanda tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo state d"uso & di
manutenzione, lo stato di possessn, | vincoli e gli oneri giuridici™

A gquesto riguardo, "asperin deve OBELIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione
dei datl utilizzati per s stima & delle fonti di soquisizione di tali dati, depositando in allegato alla
perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contrattl di alienazions di altxi immebili
rliconducibili al medesimo segments di mercato del cespite plgnorato; decret] di trasferimento
emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immaobili riconducibili al medasimo segmento di marcato
del cespite plgnorate; datl dell'Dsservatario del Mercats Immoblliare dell'dgenzia delle Entrate;
=

Mel caso di dati acquisiti presso operator professionall (agenzie immobiliar; studi professionali;
mediatori; ecc. ), I'esperto deve:

" indicare il nominativo di ciascun operatora interpallate (ad esempio: agenzia immobiliare
consedain _____ 1

" precisare i dati forniti da dascun operatera (con indicazione dei valori minime & massimo

comunicatl da clascuno di essi);

" precisara in maniera sufficantements dettagliata le modalita di determinazione dei dati

forniti dall’operatore (attraverse il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla

tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc. ).

L'esperta potrd inoltre acquisire infarmazlioni ai fini della stima anche presso soggett] che
abbiano svolto attivita di custode giudiziario efo professionista delegato alle vendite forzate. In tal
caso, 'esperto procedera a reperire | documenti di riferimento (segnatamente, | decrati di
trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relaziona di stima,
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IN MES5UN CAS0O L'ESPERTO PUD' LIMITARSI A FARE RICORS0 A MERE FORMULE DI STILE
QUALT "IN BASE ALLE PERSONALE ESPERTENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC”

Nilla determinaziona dal valore di mercato I'esperto deve procedere al calcolo delle superfici pear
ciascun immabile, con indicaziene della superficle commerdale, del valore al myg & del valors tatale,
esponendo analiticamente gli adeguamenti o le correzioni della stima.

A questo riguardo, Fesperte deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo state d'use @ manutanziona, lo stato di possasso, | vincoli ad aneri
giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuall spese condominlali Insolute,

L'esperto NOM DEVE MAI detrarre dal valore di mencato il costo delle cancellazioni dells iscrizioni
@ trazcrizioni pregiudiziavoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie;
trascrizioni di pignoramentl; traseriztoni di sequastt consaervativi ),

HNella determinazione del valore di mercato di immobill che - alla luce defle considerazioni svolte
in risposta al quesito n, 6 - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I'esperto procedard
ax art. 173 bis disp. att. c.p.c. & come segue:

nellipotesi in cui risulti sstere stato emeszo ordine di demolizions del bana, 'esparto
gquantificherd il valore dal suclo & dai costi di demolizione delle opere abusive;

nell'ipotesi in cul mon risult essere stato emesso ordine di demolizione del bene, l'esperto
determinera il valore d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercate determinate come sopra, I'esperto proporra al giudice
dell'esecurione un prezze base d'asta del cesplte che tenga conto delle differenze esistenti al
momento della stima tra la vendita al libero mercato @ la vendita forzata dell'immaobile, applicando a
quasta riguarde una riduziona rispatto al valore di mercato comea sopra individuato nalla misura
ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra
il 10%% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitive I"acguisto in
sade di espropriazione forzata rispetto all'acquiste mal libers mercato.

In particolare, si osserva all'attenzione dellesperto come tali differenze possano concretizzarsi:
= nella eventuale mancata immediata disponibilitd dellimmobile alla data di aggiudicazions;
=  nelle eventuali diverse modalitd fiscali tra gli acquisiti a libero mercato o gli acquisti in sede
di vendita forzata;
= nella mancata operativitd della garanzia per vizi @ mancanze di gualitd in relaziones alla
wendita forzata;
= nelle differenze indotta sia dalle fasi cicliche dal segmento di mareata
(rivalutaziona/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'immobile {deperimento
fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data delfla
stima e la data di aggludicazione;

- nella possibilitd che la vendita abbia luogo medianta rilanci in sede di gara.

1 procadimanto adottato per la stima del compendlo plgnorato & & “stima per punth di marika®, S utilizza quanos
5i hanma dati esigui sui velori comparabili e quando e caratteristiche di dversificaziona sono molteplici 2 non &
possibile esprimers attraverso un parametro unitano || valore di dascuna. Sono statl determinati del coefficient
correttii (puntl di menta) ded valoss di mercato, in funzione dells caeatterstiche Suddetta,

I sattoscritio ha provveduto a definire per ciascun lofto pignorato una supsricie catastale brda considernnd:
- Superficie del vani prncipali & queld aocessor al servizio diretto dellabitazicne;
- superficie dei balkooni, terrazze @ @mili di pertinenza esclushve def’unitd immobiiare computata nella miswa deal

30%.,

LOTTO 1

In riferirmento alle superfic fiorde dell"apoartamento @ relativo locade deposito, si ha:
= Superficie Principale (abitazione} mag. 167 85;

~Balcan] mg, 5.37;

- Terrazza mg. 5.85;

- Logale depasite mg. 3,39

Con il procedimento “stima per pund di merite® risulta un valore medio di mercato pard & 825,00 §/mdg., pertantn,
il walore ded botte risulta essers pan a € 15048000 {centocinquantamilaquattrocentotanta00)
Importa arrstondato per eccesso a € 150.500,00 (centodng uantamdacinguecentoiio]
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14)

15)

LOTTS 2
In riferiments alle superfici lorde del eale ganage, s ha;
= Superficha Prindpale mag. 18,12,

Con | procedimento "stima perpunt di mento® risula wn valore medio di mercato pasi & 490,00 &/my., pertarta,
il valpre dal lottn Fisulta ecsers pand a € BLETH A0 (sttomilactboosntosettantatio/ BI)
Imperto armatondato per ecoesso a € 8.900,00 | ottomdlanovecanta/ 0]

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili plgnorat] per la sola
quota,

Hel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, I'esperto deve procedare alla
valutazione della sola quota.

L'esperto deve precisare inaltre se la quota in tiolarita dell’esecutato sia suscettibile di separaziona
in natura {attraverso cioa la materiale separazione di una porzione di valore esattameante par aila
quiots).

L'esperio dave infina chiarire gia in tale sede se Mimmokile dsultl comeadaments divisibile in porsionl
di walore similare per clascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di PROGETTO
DI DIVISTOME o altrimanti esprimando compiuvtamaente il giudizio di indvisibilita,

i i‘ ﬁn:ﬁh zono di ﬁata-

Nan & passitile a separazione i ratura [

QUESITO n. 14: acquisire la certificazioni di statoe clvile, dell'ufficio anagrafe & della Camera di
Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presante quesito, I'esperto stimatore deve anzitutto Indicare la residenza anagrafica
del debitore esecutats alla data del plgnaraments, nonche alla data attuale, acquisendo &
depositando certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L'ezperts deve inoltre acquisire SEMPRE cartificato di stato civile dell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporte di canlugio, I'esperto deve acquisire certificsto di
matrimoenio per estratto presso il Comune del luego in cul & stato celebrato il matrimonio,
varificando I'asistanza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto,

Il regime patrimoniale dell'esecutats deve essere SEMPRE verficato alla luce di kali certificazioni.
L'esparto non pud invece fare rifarimento ad elementi quali ka dichiarazions di parte contenuta
nell'atto d'acqguists del cespite.

In ogni caso, in ording al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi
complessivaments in att risulti essere internenuts sentenea di snnullaments del matrimonio appure
di schoglimento o cessazions degli effetti civili oppure di separaziona personale a tale sentenza non
risulti assara stata annotata a margine dell"atte di matrimonlo, I"esperto procederh - laddove
possibile - ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato,

Infine, laddowve | debitore esecutate sia una societd, I'esperto acquisird altresi certificato della
Camera di Commercio.

ﬂ" =cczozcm capemo somatore ha acquisre |
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CONCLUSIONI
Rapporto di valutazione immobiliare

In applicazione agll Standard Inkermazionall di Vekitagone (TVS) @ in conformita al Codice delie Valutazioni Immobiliari
dli Tecnaborsa @ valutatore dichiara che;

-la wersione ded fatti presentata nel presente documents & cometta ad maglia delle conoscenes delle stesso;

-le analisi & le conchusion sond limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;

il valutatare nan ha alcun interease verss || bane in questions;

=il valutatore ha ago in eccordo con g standard eticd e professionak;

«il valutatore & in possesso del requisiti formativ previsti per lo svalgimento dells professions:

-|l vakutatora possiede Pesperienza e la competenza riguasdo @ mercate locale sve & ubicako & collacato Nmmodile;
=il walutatore ha Epedonam personalmente | beni pignorati in data 04 settembre 2073,

-fiasiun &ro soqoetto, satvo quelE spacificati nel rmpporto, ha fornite assistenza professionale nella stesara del
rapparto,

1l presanta ragporte di valutazione & redatto sulla basa dells dacumentazione farnfta dal dienbe (sabo diversamenta
gpacificata}; né il vadutatore né altr soqostti < assumona alcuna responsabilit su eventuali errorl o omissioni derhant
da documentations ermata o moompleta o non aggicmata.

T Chiente & consapevols che il rapporto i valutazione @ attivit presuntiva ed estimathva del valore delfimmabile;
alcuna responsabllith potra essere opposta al valutatone in relazione all'esite di tale valutazione manché per le decisioni
g0 valutazionl eventualments prese dal Chente Sufla base del medesima rapparto di valutazione,

I presente rapporte & conforme & gll Internationsl Valuation Standards (IVS), sgll Eurcpean Valuation Standards (EVS),
al Cadice dela Valutazioni Tmmabiliar edito da Tecnoborsa, alle Lines Guida per la valutazione degll immobal sia in
ambito creditizio sia in ambito giudiziado e sviluppate mediants Fugo del software STIMATRING vwarw somatriit,

E viztata la pubblicazione parziale efo completa del presents documento ed agnl rferiments allo stesso o alle stene in
ess0 contenute, ai nomé del valutator @ alle assodazionl @ cui song iseritt, senza il consenso scritto ded valutatore.
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