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I C.T.U.
Geom. Giovanna Laino

*** Relazione di Consulenza Tecni¢a*

All'lllLmo  Sig. Giudice delle Esecuzioni Immalari — Dott.ssa Daniela Di Gennaro.
Oggetto:Procedimento  di  espropriazione  immohitia contro XXXXXXXXXXXXX
promosso da BancaPulia s.p.a. rappresentatata difesa dall'avv.to Michele Gallo.
R.G.E. n.°165/13

La scriventegeom. Giovanna Lainpiscritta all’Albo dei Consulenti Tecnicied Tribunale di
Potenza e con studio in Paterno (Pz) alla @appella Vecchia n.°18, per il procedimerdd
espropriazione immobiliare di cui alloggettmn Ordinanza del7/11/2016 veniva nominataC.T.U.
dal Giudice delle Esecuzioni Immobiliari Dott. Ssa Daniela Di Gennarofissando l'udienza del
09/11/17, rinviata al 8/6/1% poi successivamente rinviata al 15/11(A8causa della irreperebilibita
degli atti autorizzativi comunali del fabbricapignorato) per le determinazioni in omdinlle modalita
della vendita dei beni staggiti, il conferim@ dell’incarico e la precisazione dei sagu quesiti,
riportati di seguito dgag. 2) a pag. 16).

Il tutto come segue:

I> Il giudice dell’esecuzione incarica I'espestimatore di provvedere agli adempimenti
ex art. 173 bis disp. att. c.p.ce di seguito indicati:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza de lla documentazione depositata ex
art. 567 c.p.c.

In particolare, I'esperto deve precisare in primoago:

- se il creditore procedente abbia optato per il depadeicertificati della Conservatoria dei
RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignoratq oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il depali certificazione notarile sostitutiva Nel
primo caso ¢ertificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

se la_certificazione delle iscrizioni si estendayoe periodo pari ad almeno venti anni a ritroskiada
trascrizione del pignoramento e sia stata richiestaelazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registrinmbiliari) per il periodo considerato;

se la_certificazione delle trascrizioni (sia a fijoche contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascriti@lata antecedente di almeno venti anni la trascez
del pignoramento e sia stata richiesta in relazemgscun soggetto che risulti proprietario (sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il pedo considerato.

Nel secondo casacértificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

se la_certificazione risalga sino ad un atto dustq derivativo od originario che sia stato traser

in data antecedente di almeno venti anni la trasereé del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare seeitlitvtre procedente abbia depositatstratto
catastale attuale(relativo cioé alla situazione al giorno del rdas del documento) e dstratto
catastale storico(estratto che deve riguardare il medesimo perjg@so in considerazione dalla
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certificazione delle trascrizioni: il periodo ci@no alla data dell’atto di acquisto derivativo od
originario antecedente di almeno venti anni ladmasne del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notasistitutiva, I'esperto deve precisare se i daasiati
attuali e storici degli immobili pignorati sianadicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il itoee procedente abbia depositataettificato di
stato civile dell’'esecutato.

In difetto, 'esperto deve procedere allimmediatguisizione dello stesso, precisando lo statdecivi
dell’'esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto diwgio, sempre in sede di controllo preliminare (e
fermo restando quanto richiesto in risposta al ijues 14) I'esperto deve acquisirecirtificato di
matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stattelzeato, con indicazione delle
annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'esata fosse coniugato in regime di comunione legale
ed il pignoramento non sia stato notificato al cgei comproprietario, I'esperto indichera tale
circostanza al creditore procedente ed al G.E..

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.
L'esperto deve precisare quali siandiritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; iater
proprieta; quota di 2, ¥4; ecc.) eddni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilodiritti reali pignorati ), 'esperto deve precisare se il diritto realeicatb
nell’atto di pignoramento corrisponda a quelloiialarita dell’esecutato in forza dell’atto d’acgto
trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora l'atto di pignoramento rechi l'indicaziodieun diritto di contenuto piu ampio rispetto

a quello in titolarita dell’esecutato (ad esemg@ena proprieta in luogo della nuda proprieta o
dell'usufrutto o della proprieta superficiaria;énd proprieta in luogo della quota di ¥2; quota dn%
luogo della minor quota di ¥%; ecc.), 'esperto pasra nelle operazioni di stima assumendo come
oggetto del pignoramento il diritto quale effettivante in titolarita del soggetto esecutato

(anche ai fini della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi I'indicaziotieundiritto di contenuto meno ampiorispetto

a quello in titolarita dell’esecutato (ad esempinda proprieta in luogo della piena proprieta
conseguente al consolidamento dell’usufrutto; gdota in luogo dell'intera proprieta; quota di % in
luogo della maggior quota di ¥2; ecc.), I'espertspemdera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sus@guo.

In ordine al secondo profildéni_pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto deeeipare
unicamente 'oggetto del pignoramento assumende@aedarimento i dati di identificazione catastale
indicati nell’atto di pignoramento (senza procedata descrizione materiale del bene, descrizione
alla quale dovra invece procedersi separatamemigpiosta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di“difformita formali” dei dati di identificazione catastaléati indicati nell’atto

di pignoramento diversi da quelli agli atti del caasto alla data del pignoramento medesim)p
I'esperto dovra precisare la difformita riscontrata

nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi I'indzione del bene con dati di identificazione catast
completamente errati (indicazione di foglio catlstaesistente o corrispondente ad altra zona;
indicazione di-p.lla catastale inesistente o cpamlente a bene non in titolarita dell’esecutato;
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indicazione di sub catastale inesistente o commdpnte a bene non in titolarita dell’esecutato),
'esperto sospendera le operazioni di stima, daeadommediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando alteesidcumentazione acquisita);

nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi l'indzione del bene secondo una consistenza catastale
non omogenea rispetto a quella esistente allad#tpignoramento (segnatamente: indicazione del
bene con i dati del Catasto Terreni laddove sukter vi era gia stata edificazione di fabbricato
oggetto di autonoma individuazione al Catasto Hahb), I'esperto sospendera le operazioni di
stima, dandone immediata comunicazione al G.Elepdeterminazioni sul prosieguo (depositando
altresi la documentazione acquisita);

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

- se la variazione catastale intervenuta prima dgiggamento abbia avutmarattere meramente
nominale (nel senso cioe che non abbia comportato variazidella planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per moditieatificativo-allineamento mappe), nel qual
caso I'esperto proseguira nelle operazioni di stima

- se la variazione catastale intervenuta prima dgiggamento abbia avutarattere sostanziale
(nel senso cioe che abbia comportato variazionta g#nimetria catastale corrispondente: ad
esempio, fusione e modifica), I'esperto informaramiediatamente il G.E. per le determinazioni sul
prosieguo, producendo tutta la documentazione sadagoer la valutazione del caso;

- nell'ipotesi di“difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastaldifformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cu ai dati di identificazione catastale ad esempio,
fabbricato interamente non accatastato al C.F.; veom indicati nella planimetria; diversa
distribuzione di fatto dei vani, ecc.), I'espertmgeguira nelle operazioni di stima assumendo come
oggetto del pignoramento il bene quale effettivammesistente (rinviando alla risposta al quesito n.
3 per I'esatta descrizione delle difformita risgaite).

In ogni caso, I'esperto deve assumere come datedimento unicamente I'indicazione dedmune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali

| dati di altro tipo (rendita catastale; classareatc.) e le relative modifiche non devono espegsi

in considerazione dall’esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorseanto alla rendita; classamento; ecc. non devorey@ss
riportate nel testo della relazione.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricatidei terreni oggetto di pignoramento, I'esperto
stimatore deve sempre effettuare ww@rapposizione delle ortofoto o delle foto satetiri,
reperibili anche sul web, con le mappe catastabalate dalla SOGEI.

L’esperto deve darne esplicitamente atto nellaziete in risposta al presente quesito ed insegire |
sovrapposizioni effettuate sia nel testo dellazielae, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siarteressati (in tutto od in parte) da procedure d
espropriazione per pubblica utilita, I'esperto acquisira la relativa documentaziorespo gli uffici
competenti e fornira adeguata descrizione dellezipor interessate dalle dette procedure
(stralciandole dalla descrizione).

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

| confini del bene devono essere menzionati cortigiorne, preferibilmente mediante I'esatta
indicazione dei dati catastali degli immobili cordnti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi ceeid
esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non devdtdimsi a riportare genericamente la dizione
“immobile confinante con fondo agricolo, con pr@bai aliena, ecc.”.

Nellaformazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comungue previaistacritta da rivolgersi
al G.E. (in cui siano specificamente indicate e ivab¢ le esigenze di indispensabilita) ed
autorizzazione dello stesso, procedera altresi abalizzazione del frazionamento e
dell'accatastamento, allegando alla relazione ediua i tipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) 'esgie deve assicurare la maggiore appetibilita dei.be
In particolare, la suddivisione in lotti deve essevitata laddove l'individuazione di un unico tott
renda piu appetibile il bene sul mercato. In ogsa; I'esperto deve evitare nei limiti del possila
costituzione di servitu di passaggio.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni_compoenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto.

L'esperto deve procedere atlascrizione materialedi ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione
dellatipologia di ciascun immobile, della swdicazione(citta, via, numero civico, piano, eventuale
numero d’interno), deglaccessi delle eventualipertinenze (previo accertamento del vincolo
pertinenziale sulla base delle planimetrie allegdiee denuncia di costruzione presentata in catasto
della scheda catastale, delle indicazioni contenatéatto di acquisto nonché nella relativa nota d
trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivcdi all’art. 817 c.c.), degli accessori, degleewali
millesimi di parti comuni, specificando anche ihtesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e
destinazione della zona e dei servizi da essatoffenché le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riguardo all@ertinenzeed in linea di principio, I'esperto non procedala descrizione di beni
dotati di autonomo identificativo catastale che si@mo stati oggetto di espressa indicazione rigl’'a
di pignoramento e nella nota di trascrizione (salve si tratti di beni censiti come “beni comunnno
censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono esserieate eventualdotazioni condominiali (es. posti
auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I'alt@zinterna utile, la composizione interna, la sfigier
netta, il coefficiente utilizzato ai fini della e¢giinazione della superficie commerciale, la sugpierf
commerciale medesima, I'esposizione, le condizédinnanutenzione, le caratteristiche strutturali,
nonché le caratteristiche interne di ciascun imhegbrecisando per ciascun elemento l'attuale stato
di manutenzione e — per gli impianti — la loro asdenza alla vigente normativa e, in caso contrario
i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve verificare se limbile sia dotato diattestato di prestazione
energetica(acquisendolo se esistente) stimandone — in deassdnza — i costi per 'acquisizione.

Per i terreni pignorati deve essere evidenzidtataeventuale situazione fdindi interclusi (laddove
circondati da fondi altrui e senza uscita sullapudoblica) da terreni limitrofi appartenenti a tevz
comunque non oggetto della espropriazione in c@ische se di proprieta dello stesso esecutato.
La medesima circostanza deve essere evidenziatdairione ad esempio a fabbricati per i quali
'accesso con mezzi rotabili sia possibile solameattraverso il passaggio su cortile di proprieta
esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimioeenon sia stato pignorato.
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Nella descrizione dello stato dei luoghi in ris@oat presente quesito, I'esperto deve sempre igseri
gia nel corpo della relazione (e hon solamentglirallegati) unnumero sufficiente di fotografie
L'inserimento delle fotografie nel corpo della mkne mira infatti a rendere agevole la
comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gligdie alla relazione indicando con apposite didésaal
guale immobile di riferiscano, mediante la indicema della ubicazione (comune, via, numero) e dei
dati catastali.

In risposta al presente quesito, I'esperto deveqatere altresi alla predisposizioneptiinimetria
dello stato reale dei luoghi

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

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastie del bene pignorato.

L’esperto deve procedere @lentificazione catastaledei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisirestratto catastale anche storicper ciascun bene aggiornato all’attualita, nonché
la planimetria catastale corrispondente(procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra dli
allegati alla relazione o precisando eventualmeassenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo attdatquisto anteriore di venti anni alla trascriziared
pignoramento (come indicato nella certificazione &gk 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse
risultare antecedente alla meccanizzazione dels@atbesperto dovra produrre I'estratto catastale
storico anche per il periodo precedente la meczaniane;

- deve ricostruire lastoria catastaledel bene, indicando le variazioni intervenute teehpo e
precisando — nel caso di immobili riportati in C-Ha p.lla del terreno identificato al C.T. suladpi

il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, € sempre necessario che I'espeacisi tutti i passaggi catastali intervenatlial
originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale deFC(producendo sempre la relativa documentazione di
supporto);

- deve precisare d'satta rispondenza formaledei dati indicati nell’'atto di pignoramento e ell
nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisbn le risultanze catastali, analiticamente
indicando le eventuali difformita (quanto a foglwlla e subalterno);

- deve indicare levariazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificategsenziali: comune
censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siamteseéventualmente richieste dall’esecutato o da ter
o disposte di ufficio e che siano intervenute innummento successivo rispetto alla trascrizione dei
dati riportati correttamente nel pignoramento, [g@edo:

se a tali variazioni corrisponda una modifica nethasistenza materiale dellimmobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una penaa dell'unita immobiliare che vengono
accorpati ad un’altra; fusione di piu subalterm¢! qual caso I'esperto informera il G.E. per le
determinazioni sul prosieguo;

se a tali variazioni non corrisponda una modifiedlanconsistenza materiale dellimmobile (ad
esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, I'esperto deveigaee altresi le eventudlifformita tra lasituazione
reale dei luoghi e la situazione riportata nella @nimetria catastalecorrispondente.

Al riguardo, I'esperto:

- in primo luogo, deve procedere adlavrapposizione della planimetriadello stato reale dei
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luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) keoplanimetria catastale; -

in secondo luogo, nel caso di riscontrate diffoamit

deve predisporre apposifanimetria dello stato reale dei luoghi conopportuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formatottol nel testo
della relazione in risposta al presente quesitm,irsiformato ordinario in allegato alla relazione
medesima;

deve quantificare i costi per I'eliminazione deilecontrate difformita.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di_s@&ma_sintetico-descrittivo _del lotto.
L'esperto stimatore deve procedere alla predispwsez— per ciascun lotto individuato e descritto in
risposta ai precedenti quesiti — del seguentspetto sintetica

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO) : - piena ed intera (oppurgiota di 1/2, di 1/3 ecc.)

proprieta (o altro diritto reale) dappartamento (o terreno) ubicato in alla via
n. , piano int. ; € amtgpda , confina con

asud, con anord,con____ ad ovest, conad est; e riportato n€l.F. (0 C.T.) delComune

di alfoglio , p.lla (exp.lla o gia scheda sub X

il descritto stato dei luoghi corrisponde alla detenza catastale (oppure, non corrisponde in erdin
a ); vi & concessione edilizia (o inga|a) n. __ del , Cui & conforme lo stato
dei luoghi (oppure, non é conforme in ordine a ___); oppure, lo stato dei luoghi € conforme (o
difforme ) rispetto alla istanza di camul@. presentata il , oppure ,

'immobile € abusivo e a parere dell’esperto stonatpud (0 non pud) ottenersi sanataiaartt.
(per il fabbricato); risulta (oppure non liguordine di demolizione del bene; ricade in zona
( per il terreno ); PREZZO BASE euro ; LOTTO n. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto diewaire le informazioni sopra indicate in via di
estrema sintesi e secondo i criteri della pubBlicimmerciale, atteso che il prospetto & destiacto
essere inserito nell’ordinanza di autorizzazionk alendita ed a costituire lo schema per la
pubblicazione di avviso per estratto sulla tesgabanalistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di caedtdiscorsivo od eccessivamente lunghe.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei pasmdi di proprieta in relazione al bene
pignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostmeiditutti i passaggi di proprieta relativi ai beni
pignorati intervenuti fra la trascrizione del pigamento e risalendo, a ritros, primo passaggio

di proprieta trascritto in data antecedente di vent anni alla trascrizione del pignoramento

A guesto riguardo, I'esperto:

deve sempre acquisire in via integrbéddto o gli atti di acquisto del bene in favore désoggetto
esecutato(ad esempio: compravendita; donazione; permutsiaee di diritti reali; assegnazione a
socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devessere inseriti tra gli allegati alla relazione;

puo procedere ad acquisire in via integrale alfgksitti d’acquisto precedentiladdove ne sussista
'opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio gerdeinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificarepecse ai fini della regolarita urbanistica — la
consistenza del bene al momento di un determirategggio di proprieta; ecc.), procedendo in tal
caso all'inserimento degli stessi tra gli allegala relazione.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di pragriovesse risultare che la consistenza catasthle d
bene sia diversa da quella attuale (ad esempimandne di una p.lla o sub diversi da quelli dtjua
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'esperto segnalera anchdérazionamenti e le variazioni catastali via viaeseguiti,incrociando i
dati risultanti dagli atti di alienazione con lsuitanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’espertordoconsentire di comprendere se il bene pignorato
corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di prtqurie

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramentdatbricati, I'esperto deve specificare in termisati

su quale originaria p.lla di terreno insistano ttid&abbricati, allegando altresi foglio di mappa
catastale (con evidenziazione della p.lla intet@3sa

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'espertardeve limitarsi ad indicazioni di carattere geoeri

ed in particolare riferire che I'atto riguarderetibbeni sui quali e stato edificato il fabbricateénza
ulteriori specificazioni, occorrendo al contrariecdmentare i passaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del deb#agsecutato ma appartenenti allo stesso in regime d
comunione legale con il coniugd’esperto stimatore eseguira visura ipotecar@harsul nominativo

del coniuge non debitore dalla data dell’atto djlasto.

L’esperto segnalera tempestivamente al G.E. l'esist di atti di disposizione compiuti dal coniuge
non debitore e/o I'esistenza di iscrizioni ipotéeard altre formalita pregiudizievoli (ad esempio,
trascrizione di sequestro conservativo; trascreiai sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.),
producendo copia della nota di iscrizione e/o asdrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente naturatth mortis causa

Nel caso in cui il primo atto antecedente di vamini la trascrizione del pignoramento abbia natura
di atto mortis causgtrascrizione di denunzia di successione; trasumzidi verbale di pubblicazione
di testamento), I'esperto dovra eseguire autonosmezione presso i registri immobiliari sul
nominativo del dante causa, individuando I'attocdasto in favore dello stesso e risalendo ad un
atto inter vivosa carattere traslativo (ad esempio: compravenddaazione; permuta; cessione di
diritti reali; ecc.).

Qualora l'atto individuato abbia parimenti natuiaatto mortis causaoppure si tratti di attanter
vivosma a carattere non traslativo (ad esempio: diveidiesperto dovra procedere ulteriormente a
ritroso sino ad individuare un atittter vivosa carattere traslativo nei termini sopra precisati.
Qualora l'ispezione non sia in grado di condurtendividuazione di un attonter vivosa carattere
traslativo sebbene condotta a ritroso per un censile lasso di tempo, I'esperto dara conto di tal
circostanza nella relazione.

In tal caso, I'esperto precisera comunque se quastio l'intestazione nei registri del Catasto
corrisponda al nominativo del soggetto indicate Bagistri Immobiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente naturatti inter vivosa carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di vamini la trascrizione del pignoramento abbia natura
di atto inter vivosa carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimenti
eseguire ispezione presso i registri immobiliafi reeminativi dei danti causa, individuando I'atto
d’acquisto in favore degli stessi e risalendo adatininter vivosa carattere traslativo nei termini
anzidetti (ad esempio: compravendita; donazionenpt; cessione di diritti reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti coprocedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acgtiison procedura di espropriazione di pubblica
utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni per 'edileconomica e popolare), I'esperto acquisira
presso la P.A. competente la documentazione ralatlemissione dei decreti di occupazione
d'urgenza e/o di esproprio, precisando — in difetel’adozione di formale provvedimento di
esproprio — se sia intervenuta irreversibile trasfizione dei suoli e comunque fornendo ogni
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informazione utile al riguardo (anche con riguaadioeventuali contenziosi in atto). 4) Bend gi
in titolarita diistituzioni ecclesiastiche

Nel caso di beni in origine in titolarita dstituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per i
sostentamento del clero; mense vescovili; ece@$pkrto precisera se l'intestazione nei registri de
Catasto corrisponda al nominativo del soggettocatdi dai Registri Immobiliari. S$ituazioni di
comproprieta.
L’esperto avra sempre cura di riscontrare la exaatituazione di comproprietadei beni pignorati,
anche con riferimento al dante causa del debitseedato, con la specificazione della sua natura
(comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) edlad misura delle quote di ciascuno dei
partecipanti.
6) Esistenza diliritto di usufrutto sui beni pignorati.
Laddove pai I'atto di acquisto del bene in capéeaicutato contenga umgerva di usufrutto in
favore del dante causa o di un terzo, I'espertaaavere cura di verificare sempre e se tale réserv
sia stata trascritta e se l'usufruttuario sia aador vita. A tale scopo acquisiradgertificato di
esistenza in vita ed eventualmente di mortéi quest’ultimo.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o @i pignorati sotto il profilo edilizio ed
urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica deflegolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed
urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all’art. BiR (numeri 7, 8 e 9) dis. Att. c.p.c.,
che di seguito si riportant7) in caso di opere abusive, il controllo della gmbilita di sanatoria ai
sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidentdla Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli
eventuali costi della stessa; altrimenti, la vaxdisull’eventuale presentazione di istanze di conglo
indicando il soggetto istante e la normativa inZ@della quale I'istanza sia stata presentatatéic

del procedimento, i costi per il conseguimento titelo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro casm verifica, ai fini della istanza di condono che
'aggiudicatario possa eventualmente presentaree dii immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comma sestiella legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero datl'ar
46, comma quinto del decreto del Presidente dedfauRblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando
il costo per il conseguimento del titolo in san&oB) la verifica che i beni pignorati siano grava
da censo, livello o uso civico e se vi sia stateaatazione da tali pesi, ovvero che il diritto $gne
del debitore pignorato sia di proprieta ovvero dennte da alcuno dei suddetti titoli;9) I'informane
sullimporto annuo delle spese fisse di gestiork manutenzione, su eventuali spese straordinarie
gia deliberate anche se il relativo debito nonameora scaduto, su eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla datalldeperizia,

sul corso di eventuali procedimenti giudiziari réaal bene pignorath” Indichera

altresi:

I'epoca di realizzazione dell'immobile

gli estremi esatti del provvedimento autorizzativqlicenza edilizia n. ; concessione edilizia
n. ; eventuali varianti; permesso di cosdrai ; DIA n. ; ecc.);

la rispondenza della costruzione alle previsioni dgrovvedimento autorizzativo.

Al riguardo, I'esperto deve procedere all’acquisia presso il competente ufficio tecnico comunale
di copia del provvedimento autorizzativo, nonchégiafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegatel@rione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al @nés quesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi a
ripetere pedissequamente quanto riferito dagli cuffiecnici comunali, dovendo procedere

! Numeri aggiunti dall’art. 14 co. 1, lett. e) nd1 83/15.
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autonomamente agli opportuni accertamenti di sedgudticati (specie con riguardo alla verifica della
rispondenza della costruzione alle previsioni del/pedimento autorizzativo).

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

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificatiMesperto potra utilizzare ai fini della datazione
dell’epoca di costruzione: i) schede planimetrichtastali; ii) aerofotogrammetrie acquisibili press
gli uffici competenti e societa private; iii) infmazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad
esempio, qualora I'atto contenga I'esatta desareidel fabbricato); iv) elementi desumibili dalla
tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto diicdzione del bene (ad esempio: centro storico della
citta).

In nessun caso l'esperto stimatore potra fare afiiehto esclusivo sulla dichiarazione di parte
contenuta nell’atto di acquisto secondo cui il faddto sarebbe stato edificato in data anteceddnte
1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’aereento sopra compiuto — per I'edificazione del
benein data antecedente al 1.9.1961 cespite sara considerato regolare (salvo endepeventuali
accertate modifiche dello stato dei luoghi che gismervenute in data successiva, in relazione alle
guali I'esperto procedera ad un autonoma verifiehadegittimita urbanistica delle stesse e — in
difetto — all'accertamento della sanabilita/condalité di cui in prosieguo).
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Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’aereento sopra compiuto — per I'edificazione del
benein data successiva al 1.9.1967n difetto di provvedimenti autorizzativi il cegp sara
considerato abusivo e I'esperto procedera aglirtamoenti della sanabilita/condonabilita di cui in
prosieguo.

Nellipotesi in cui l'ufficio tecnico comunale comichi I'esistenza di provvedimenti autorizzativi
sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fablmato pignorato ma non sia in grado di consegnare
all’esperto copia del detto provvedimento od andéke sole planimetrie di progetto (ad esempio:
per smarrimento; inagibilita dell’archivio; sequegpenale; ecc.), 'esperto deve richiedere atikala
dirigente certificazione in tal senso (contenenteesi I'indicazione delle ragioni della mancata
consegna), certificazione che sara inserita traligigati alla relazione.

Nell'ipotesi didifformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizag in
risposta al presente quesito I'esperto deve pnecisaaliticamente Ildifformita tra lasituazione
reale dei luoghi e la situazione riportata nella @nimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell'opportuna comprensionesperto:
- deve procedere alkovrapposizione della planimetriadello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito n. 2) con la planimetria digatto; - nel caso di riscontrate difformita:
deve predisporre apposipéanimetria dello stato reale dei luoghi coropportuna indicazione grafica
delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formatmttiol nel testo della
relazione in risposta al presente quesito, sianméto ordinario in allegato alla relazione medesim
deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatdelle difformita riscontrate ed i costi defteedesima second
guanto di seguito precisato.
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In caso diopere abusive’esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita danatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 deD.P.R. n.

380 del 200Ze gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verificHengentuale avvenuta presentazionestinze di condono
(sanatoria c.d. speciale)precisando:

il soggetto istante e la normativa in forza dellale I'istanza di condono sia stata presentatanédagiente,
indicando se si tratti di istanza ai sensi dedti &1 e seguenti della legge n. 47 del 1985; oppiisensi
dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppurseasi dell'art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 converin
legge n. 326 del 2003);

lo stato della procedura presso gli uffici tecrmiempetenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

i costi della sanatoria e le eventuali oblazio@i gorrisposte e/o ancora da corrispondersi;

la conformita del fabbricato ai grafici di progettepositati a corredo dell'istanza (segnalandoharc tal
caso graficamente, le eventuali difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinatjfichera inoltre — ai fini della domanda in asoria che
'aggiudicatario potra eventualmente presentaree-gls immobili pignorati si trovino o meno nell
condizioni previste daldirt. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o d¢ait. 46, comma 5 del D.P.R.
n. 380 del 200Xgia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 198%)uest’ultimo riguardo, I'esperto deve
determinare la data di edificazione dell'immobiesndo le modalita sopra indicate;

chiarire se — in ragione della data di edificazionee sopra determinata o0 comunque delle carditbgs
delle opere abusive — 'immobile avrebbe potutodbierare di una delle sanatorie di cui alle dispmsii di
seguito indicate:

artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 linea di principio, immobili ed opere abusuitimati entro
la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi ind&a

Ist. n. 19 dep. 28/03/2019
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art. 39 della legge n. 724 del 1994 linea di principio, opere abusive ultimatereria data del 31.12.1993 «
alle condizioni ivi indicate);

art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in leggn. 326 del 2003in linea di principio, opere abusi\
ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle candiavi indicate);

verificare la data delle ragioni del credito pemqleli sia stato eseguito il pignoramento o intatee

nella procedura espropriativa.

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al citedtemporalmente piu antico che sia stato fatto
valere nella procedura espropriativa (sia dal toeglipignorante, sia da uno dei creditori intentgnu

guale risultante dagli atti della procedura;

concludere infine — attraverso il combinato dispakdlle verifiche sopra indicate — se ed eventuatene

in base a quali delle disposizioni di legge sopdicate I'aggiudicatario possa depositare domamda d
sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opabusive, I'esperto deve indicare — previa assapzdelle
opportune informazioni presso gli uffici comunadinapetenti -+ relativi costi.

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'espdeve precisare se sia stato emesdme di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i @bempi uffici
comunali e quantificare gli oneri economici necegser I'eliminazione dello stesso.

Infine, 'esperto deve verificare I'esistenza deliehiarazione di agibilita ed acquisireertificato aggiornato
di destinazione urbanistica
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Nel caso di mancata risposta da parte degli uticnici competenti entro un tempo ragionevole datlaie:ta
inoltrata 0 comunque di risposta incompleta, I'eBpstimatore depositera istanza al giudice defiteiziaee
per I'emissione del provvedimento di cui all&13 c.p.c.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attualdell'immobile.

L’esperto stimatore deve precisare se I'immobilgnprato sia occupato ddebitore esecutatoo da

soggetti terzi

Nel caso di immobile occupato daggetti terzi I'esperto deve precisare il titolo in forza delate abbia
luogo I'occupazione (ad esempio: contratto di lomae; affitto; comodato; provvedimento di assegoagi
della casa coniugale; ecc.) oppure — in difettodiciare che I'occupazione ha luogo in assenzaadoti

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogdorza di uno dei titoli sopra indicati, I'espertewe

sempre acquisire copia dello stesso ed allegddaelbzione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o diitkh, 'esperto deve verificare |la data di regatione, la
data di scadenza, I'eventuale data di rilascicafs® lo stato della causa eventualmente in coesal p
rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terasperto deve inoltre acquisire certificato storito
residenza dell’'occupante.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi con contratto idocazione opponibile alla procedura
(ad esempio, contratto di locazione registratoatagntecedente al pignoramento), I'esperto vesfia se
il canone di locazione sia inferiore di un terzeabre locativo di mercato o a quello risultanégpdecedenti
locazioni al fine di consentire al giudice dell'eseione ed all’eventuale aggiudicatario di procedate
determinazioni di cui all’art. 2923, terzo commagicciv.

Nel caso diimmobile occupato da soggetti terzi senza alcun tito o con titolo non opponibile

alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in fdrzantratto di comodato; ecc.), I'esper
procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazodi mercato di un immobile appartenente al
segmento di mercato dell’immobile pignorato; in s®to luogo, indichera 'ammontare di una
eventuale indennita di occupazione da richiedénsrao occupante (tenendo conto di tutti i fattori
che possano ragionevolmente suggerire la richidistana indennita in misura ridotta rispetto al
canone di locazione di mercato, quali a titolosdirapio: la durata ridotta e precaria dell’occupagjo
I'obbligo di immediato rilascio dellimmobile a fitesta degli organi della procedura; I'esigenza di
assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Firmato Da: LAINO GIOVANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3fe0afb0a502c3e99cdfa50cf6dfc3ac

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

L’esperto deve procedere alla specificazionevideioli ed oneri giuridici gravanti sul bene In

particolare ed a titolo esemplificativo, I'espestomatore deve:

verificare — in presenza di trascrizioni di pignoenti diversi da quello originante la presente pduca
espropriativa — la pendenzaatiire procedure esecutiveelative ai medesimi beni pignorati, riferendstato
delle stesse (assumendo le opportune informazressp la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedentequog espropriativa, I'esperto ne dara immediata
segnalazione al giudice dell'esecuzione al finéatddzione dei provvedimenti opportuni relativiaall
riunione;

verificare — in presenza di trascrizioni di domargiadiziali sugli immobili pignorati — la pendenzi
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisend@iaodell’atto introduttivo e
riferendo circa lo stato del detto procedimenta@asendo le opportune informazioni presso la caacaltel
Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegataediaione;
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c) acquisire copia di eventugbeovvedimento giudiziale di assegnazione al coniugkella casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositiviwlncoli storico-artistici;

e) Vverificare — per gli immobili per i quali sia egste un condominio — l'esistenza digolamento
condominialee la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia deghtti impositivi di servitu sul bene pignorato eventualmente risultanti dajifte
Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risoti essere stati eseguiti provvedimentsegquestro penale
(anche in data successiva alla trascrizione delgpamento), I'esperto acquisira — con l'ausilio destode
giudiziario — la relativa documentazione pressaiffici competenti, depositando copia del provveeino
e del verbale di esecuzione del sequestro (norerentualmente, copia della nota di trascrizione
provvedimento di sequestro), informandone tempastente il G.E. per 'adozione dei provvedimenttair
il prosieguo delle operazioni di stima.

NG CA 3 Serial#: 3fe0afb0a502c3e99cdfa50cf6dfc3a

In risposta al presente quesito, I'esperto devéirenandicare in sezioni separate gli oneri edncali che
restano a carico dell’acquirente e quelli che siomwece cancellati o comunque regolarizzati nel estat
della procedura.

In particolare, I'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente. Tra questi si segnalano in linea di principio:

Firmato Da: LAINO GIOVANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A

. Domande giudiziali;
. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di duioa;
Ist. n. 19 dep. 28/03/2019
. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegioae della casa coniugale al coniuge;
. Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, bligazionipropter rem servitu, uso, abitazione, ecc
anche di natura condominiale;
. Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-atici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque rgolarizzati nel contesto della proceduralra
guesti si segnalano:

a) Iscrizioni ipotecarie;
b) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizieskquestri conservativi; ecc.);
C) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione Ideosto della regolarizzazione come

determinato in risposta al quesito n. 6 e la pezitse che tale costo e stato detratto nella
determinazione del prezzo base d'asta laddove nem proceduto alla regolarizzazione in
corso di procedura);

d) Difformita Catastali (con indicazione del costo ldelegolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 3 e la precisazione chectzdéo € stato detratto nella determinazione del
prezzo base d’asta laddove non si sia procedwtaedblarizzazione in corso di procedura).

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadaio su suolo demaniale.
L’esperto deve procedere alla verifica se i begnprati ricadano su suolo demaniale, precisando se
sia stato provvedimento di declassamento o s& siarso la pratica per lo stesso.

QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oeri di altro tipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se i beghprati siano gravati da censo, livello o uso @vic
e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, avgeril diritto sul bene del debitore pignorato diia
proprieta o di natura concessoria in virtu di atcdegli istituti richiamati.
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In particolare, I'esperto verifichera laddove pbdsi— per il tramite di opportune indagini catédista

— il titolo costitutivo e la natura del soggettéamore del quale sia costituito il diritto (se plibb o
privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a faverdi soggetto privato(es. persone fisiche; istituti religios
privati quali mense vescovili e relativi succesgdiesperto verifichera — acquisendo la relati
documentazione — se sussistano i presupposi peeré che vi sia stato acquisto della piena prigpper
usucapione (ad es., laddove l'originario enfiteutevellario, od un suo successore, abbia cedutatadper
atto tra vivi la piena proprieta del fondo senzee falcuna menzione degli oneri su di esso gravan
comunque garantendo I'immobile come libero da qugthe gravame e siano decorsi almeno venti é2n
dall'atto di acquisto). g
Laddove il diritto sia costituito a favore siggetto pubblicg I'esperto verifichera se il soggetto concedelwe
sia un’amministrazione statale od un’azienda autendello Stato (nel qual caso verifichera se stm&bsé

i presupposti per considerare il diritto estints@msi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 délla legge =
n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locaferira di provvedimento di quotizzazione ed asseignaz %
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del &@fdisendo la relativa documentazione).In talenalt ©
ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza didatiaffrancazione del bene, I'esperto sospendere
operazioni di stima e depositera nota al G.E. dateedella relativa documentazione.

3fe0afb0a502c3e99cdfa50ci6dfc3ac
L

rial#

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione del'immobile e su eventuali
procedimenti in corso.
L’esperto deve fornire ogmformazione concernente

importo annuo delle spese fisse di gestione outemzione (es. spese condominiali ordinarie);

eventuali spese straordinarie gia deliberate maancora scadute;
eventuali spese condominiali scadute non pagateuligi due anni anteriori alla data della peazi

eventuali procedimenti giudiziari in corso relaticespite pignorato.

Firmato Da: LAINO GIOVANNA Emesso Da: ARUBAP

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicarevllore di mercatodell'immobile nel rispetto dei criteri previsti diart.
568 c.p.c..come modificato per effetto dBIL 83/2015convertito nella legge 132/2015, il cui testo
novellato qui si riporta: (Determinazione del valatell'immobile)."Agli effetti dell'espropriazione
il valore dell'immobile & determinato dal giudiceudo riguardo al valore di mercato sulla base degl
elementi forniti dalle parti e dall’ esperto nomioaai sensi dell’articolo 569, primo comma. Nella
determinazione del valore di mercato I'esperto mae al calcolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, del valore perrmguadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni d@eitima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per I'assenza della garanzia pexi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri dgodarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli emgiri giuridici”
A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENTEbpedere all&splicita specificazione dei
dati utilizzati per la stima e delle fonti di acqusizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia
copia dei documenti utilizzati (ad esempio: cotitrdi alienazione di altri immobili riconducibilila
medesimo segmento di mercato del cespite pignodattreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed
aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimegmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agea delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatasfgssionali (agenzie immobiliari; studi professilnaediatori;
ecc.), 'esperto deve:
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indicare il nominativo di ciascun operatore intdigte (ad esempio: agenzia immobiliare
con sede in );
precisare i dati forniti da ciascun operatore (icolicazione dei valori minimo e massimo comunic
da ciascuno di essi);
precisare in maniera sufficientemente dettagliatad modalita di determinazione dei dati forniti
dall’'operatore (attraverso il riferimento ad atti di compraveagldlla data degli stessi; alla tipolog
degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazianfini della stima anche presso soggetti cheaiibsvolto
attivita di custode giudiziario e/o professionideegato alle vendite forzate. In tal caso, I'eBpprocedera
a reperire i documenti di riferimento (segnatamentkecreti di trasferimento rilevanti ai fini dealstima),
che saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQO’ LIMITARSI A FARRICORSO A MERE FORMULE DI STILE
QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCWENTAZIONE
ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercatsperto deve procedere al calcolo delle superfier
ciascun immobile, con indicazione della superfic@nmerciale, del valore al mq e del valore tote
esponendo analiticamente glleguamenti e le correzioni della stima
A questo riguardo, I'esperto deve precisare tali adegenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e rnemione, lo stato di possesso, i vincoli ed ogienidici
non eliminabili dalla procedura, nonché per evenggese condominiali insolute.

L’esperto NON DEVE MAI detrarre dal valoremdercato il costo delle cancellazioni delle iscnidie
trascrizioni pregiudizievoli a carico della proceal(segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizidi
pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativ

A. NG CA 3 Serial#: 3fe0afb0a502c3e99cdfa50cf6dfc3ac

e

Nella determinazione del valore di mercatardnobili che — alla luce delle considerazioni

Firmato Da: LAINO GIOVANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P
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svolte in risposta al quesito n. 6 — sido@lmente abusivi ed in alcun modo sanabili’esperto procedera
ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come segue:

nell'ipotesi in _cui risulti essere stato enteswdine di_demolizione del bene, I'esperto
guantifichera il valore del suolo e dei costi diradizione delle opere abusive; __ nell'ipotescin
non risulti essere stato emessdine di demolizionedel bene, I'esperto determinera il valore d’uso
del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinatone sopra, I'esperto proporra al giudice
dell’esecuzione urprezzo base d’astadel cespite che tenga conto delle differenze exdisal
momento della stima tra la vendita al libero mey@ata vendita forzata dell'immobile, applicando a
guesto riguardo una riduzione rispetto al valorendrcato come sopra individuato nella misura
ritenuta opportuna in ragione delle circostanzecdsb di specie (misura in ogni caso compresa tra i
10% ed il 20% del valore di mercato) al fine didere comparabile e competitivo I'acquisto in sede
di espropriazione forzata rispetto all’acquisto li#ro mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione 'dsfperto come tali differenze possano concretizzars
nella eventualenancata immediata disponibilitadell'immobile alla data di aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra glgacsiti a libero mercato e gli acquisti in sedevendita
forzata;
nella mancata operativita detlaranzia per vizi e mancanza di qualitén relazione alla vendita forzata,
nelle differenze indotte sia dalle fasi ciclichd degmento di mercato (rivalutazione/svalutaziose,
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'imnileb(deperimento fisico, obsolescenze funzionali €
obsolescenze esterne) che possano interveniie dietd della stima e la data di aggiudicazione;
nella possibilita che la vendita abbia luogo metiaianci in sede di gara.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quotandivisa per gli immobili pignorati per la
sola guota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto gnata indivisa, I'esperto deve procedere alla valutazion
della sola quota.

L’esperto deve precisare inoltre se la quota oidrita dell’esecutato sia suscettibile di sepanaei

in natura (attraverso cioe la materiale separazéinea porzione di valore esattamente pari alla
guota).

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

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di statocivile, dell’'ufficio anagrafe e della Camera

di Commercio e precisare il regime patrimoniale incaso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, I'esperto stingatl@ve anzitutto indicare la residenza anagrata d
debitore esecutato alla data del pignoramento, Woadla data attuale, acquisendo e depositando
certificato di residenza storicorilasciato dal competente ufficio comunale.

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

In particolare, in caso di esistenza di rapporteahiugio, I'esperto deve acquisicertificato di
matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebibitmatrimonio,
verificando I'esistenza di annotazioni a marginerdine al regime patrimoniale prescelto. Il regime
patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRHiceto alla luce di tali certificazioni. L'esperto
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non puo invece fare riferimento ad elementi qualidichiarazione di parte contenuta nell’atto

d’acquisto del cespite.
In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale 'dskcutato, qualora dagli elementi

complessivamente in atti risulti essere intervesetatenza di annullamento del matrimonio oppure

di scioglimento o cessazione degli effetti civibpure di separazione personale e tale sentenza non

risulti essere stata annotata a margine dell’attaadrimonio, I'esperto procedera — laddove possibi
—ad acquisire tale sentenza e a verificarngassaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una tacikesperto acquisira altresertificato della Camera

di Commercio.

OGGETTO ESECUZIONE IMMOBILIARE
Il presente lavoro e la conseguente richieditavendita, da cui e scaturita la procad@secutiva
iscritta al R.G.E. n.°165/13, riguardano iitti dell'intero della piena proprieta rekai ad un compendio
immobiliare composto da terreni ed annesabbricato disposto su tre livelli, situatil garritorio del
Comune di Potenza, alla c.da Dragonara (®aominta via Poggio d’'Oro) di proprietiella sig.ra
XXXXXXXXXXXXXXXXXX Nata a Potenza xxxxxxxxxxk residente alla medesima localita al’atto del
pignoramento immobiliare trascritto presso AC.RR.Il. di Potenza in data 30/12/2013 Rép.
n.°21019/16984 a favore di Bancapulia s.man sede a Sansevero (FG) in via Tib&alis n.°40
- rappresentata e difesa dall’avv.to Michele &all
In particolare - a seguito dell'atto diepetto notificato il 18/09/13 alla XXXXXXXXKKXXXXXXX CON
sede in Potenza alla c.da Dragonara n.°6%xxxxxX, in persona del legale rappresentgtatempore
ed alla medesima con il quale si intimaliapagare la somma di €uro 15.862,75 odtoeessori di
legge, il tutto in seguito a Decreto Ingiuat n.°149/02 emesso dal Tribunale di Foggisezione
Distaccata di san Severo in data 25/11/Officado il 07/12/02 dichiarato esecutivo c@rdinanza
del 05/07/13 depositata il 08/07/03 registratesso-I'Agenzia delle Entrate di San Seviérl8/07/03
munito dalla formula esecutiva in data 30037/ sono stati sottoposti a pignoramento:

«i diritti dell'intero della piena proprieta in capo a XXXXXXXXXXXXXXXX dei seguenti
immobili:

a)— Fabbricato in corso di costruzione, stio al piano terra, nel Comune di Potenz#laac.da
Dragonara s.n.c, riportato in N.C.E.U. aloflio di mappa 27 part. n.°340 sub 1 (exrtpa
n.°340 - ex n.°50). Confini: proprietd XXXXXxXxXxxxxx da tutti i lati

b)- Fabbricato disposto al piano primo, st nel Comune di Potenza alla c.da Dragonasan.c,
riportato in N.C.E.U. al foglio di mappa72part. n.°340 sub 2 (ex part. n.°340 - ax°50),
categoria A/2, classe 5, vani 9 della supsef catastale di mg. 165 e rendita di €u650,74

Confini; XXxxXxxxxxxxx da tutti i lati

c)— Fabbricato in corso di costruzione, wto al piano_secondo, nel Comune di Poterdéa
c.da Dragonara s.n.c, riportato in GLE.U. al foglio di mappa 27 part. n.°34€ub 3 (ex
part. n.°340 - ex n.°50)

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX datutti i lati

d)- Terreno della superficie catastale are.B3 situato nel Comune di Potenza alla c.da

18

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

Firmato Da: LAINO GIOVANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3fe0afb0a502c3e99cdfa50cfédfc3ac



Ist. n. 19 dep. 28/03/2019

Dragonara riportato in catasto terreral Foglio di mappa 26 part. n.°96 (ex pam.°10) con
qualitd di seminativo di quarta classe coeddito dominicale di €uro 0,33 e reddito agp

di €uro 0,41. Confini: proprieta XXxXXXmKXXXXX, XXXXXXXXXXXXXXX

e)— Terreno della superficie catastale comgiga di are 44.50 situato nel Comune di &ma alla

c.da Dragonara riportato in catasterteni al Foglio di mappa 26 part. n.°99 (epart. n.°8)
con qualita di seminativo di terza classer pre 36.00 e pascolo di seconda classe qer

08.50, con reddito dominicale di €ur®8 e reddito agrario di €uro 5,98
Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXX,  XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXX

f)— Terreno della superficie catastale compem di ettari 01.87.00 situato nel Comuié
Potenza alla c.da Dragonara riportato in eato terreni al Foglio di mappa 18 part.°h27
con qualita di seminativo di quarta classerpettari 01.43.00, pascolo arborato di sedan
classe per are 33.00 e pascolo cespugligtdetza classe per are 11.00 con reddito
dominicale di €uro 16,92 e reddito agraria €uro 20,16

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

g)— Terreno della superficie catastale are.D1 situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al o di mappa 27 part. n.°53 con qualita di
pascolo di seconda classe con reddito donaileicdi €uro 0,06 e reddito agrario di €ur@05

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXX

h)— Terreno della superficie catastale are.33 situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al dglio di mappa 27 part. n.°339 (ex part. 50)
con qualita di pascolo di seconda classe aealdito dominicale di €uro 1,78 e reddito
agrario di €uro 1,46

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXEXKXXXKX

Nella presente procedura € intevenuto:
-con intervento del 17/10/17 I'Agenzia dellatrBte di Potenza - Servizio Riscossione sede in
viale del Basento n.°128 per un credito€diro 49.338,49 oltre interessi e spese mpepadste,
tasse e tributi vari scaduti.

PREMESSA
Esaminati gli atti del procedimento ed difata la preliminare verifica della documeidae di cui
all'art. 567, in esecuzione allincarico afftdadal Sig. Giudice,la scrivente C.T.U. ubitamente al
custode giudiziario fissavano per il giorri®/01/2016 rinviato al 11/04/17 (per indisulita del
debitore) ed infine al 06/05/18a data del sopralluogo al fine di effettuda verifica dei beni
oggetto del pignoramento. Il tutto avvenivadiante comunicazione agli interessati.
Al sopralluogo interveniva di persona il SEXXXXXXXXXXXXXXXXXX nato a Brindisi di Montag (Pz)
XXXXXXXXXXXXXX-coniuge della xxxxxxx nonché KA.to Innocenzo Bevilacqua in qualitd di casto
giudiziario, giusta nomina del Giudice deldEsizione Immobiliare del 17/11/16.
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Data lettura agli intervenuti del mandato iteé, la scrivente ha proceduto alla indiadione, dei
beni, allispezione interna ed esterna délbfecato, alla rilevazione metrica e fotografidegli stessi.
E’' stato, altresi, effettuato un esaurienleevio fotografico che fara parte integrardella presente
relazione. Cosi pure, al fine di un correttepletamento dell'incarico, la  C.T.U. hdfettfiato la
verifica della documentazione ipotecaria prelss@C.RR.II., quella catastale presso I'B.Tdi Potenza
e la documentazione tecnico - amministrativaspo il Comune di Potenza e Dipartimentoabtfutture
e Mobilitd — Ufficio Difesa del Suolo (exe@io Civile). A tale riguardo si precisa cleno stati
effettuati ripetuti accessi agli atti, al fide reperire la documentazione tecnico-ammiaista relativa
alle pratiche di autorizzazione dellimmobildella debitrice.

Eseguite le opportune indagini peritali, esmhi gli atti del procedimento ed assuntdtetule
informazioni del caso, la sottoscriti@.T.U. espone qui di seguito le risultanze dedppo lavoro.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza de lla documentazione depositata ex
art. 567 c.p.c.
In particolare, I'esperto deve precisare in primo logo:
- se il creditore procedente abbia optato per il depito dei certificati della Conservatoria dei RR.Il.sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignordo; oppure:
- se il creditore procedente abbia optato per il demito di certificazione notarile sostitutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trasrizioni), I'esperto deve precisare in riferimentoa
ciascuno degli immobili pignorati:
se la _certificazione delle iscrizioni si estendaer un periodo pari ad almeno venti anni a ritrosodalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiestan relazione a ciascun soggetto che risulti propetario
(sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;
se la _certificazione delle trascrizioni (sia aalvore, che contro) risalga sino ad un atto di acqsio
derivativo od originario che sia stato trascritto n data antecedente di almeno venti anni la trascriane
del pignoramento e sia stata richiesta in relaziona ciascun soggetto che risulti proprietario (sull&corta
dei pubblici registri immobiliari) per il periodo ¢ onsiderato.
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitut), I'esperto deve precisare in riferimento a ciagino
degli immobili pignorati:
se la_certificazione risalga sino ad un atto di aedgsto derivativo od originario che sia stato trascitto in
data antecedente di almeno venti anni la trascrizite del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se iletitore procedente abbia depositato I'estratto catdale
attuale (relativo cioé alla situazione al giorno derilascio del documento) e I'estratto catastale stico
(estratto che deve riguardare il medesimo periodo rpso in considerazione dalla certificazione delle
trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’dto di acquisto derivativo od originario antecedeng di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramenta)

Nel caso di deposito della certificazione notarilgostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati castali
attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il crére procedente abbia depositato il certificato distato
civile dell’'esecutato.

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

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

Laddove risulti che alla data dell’'acquisto I'esectato fosse coniugato in regime di comunione legale

ed il pignoramento non sia stato notificato al comge comproprietario, I'esperto indichera tale
circostanza al creditore procedente ed al G.E..

Di seguito, si procede alla risposta degali quesiti:
Dalla verifica della documentazione relatiiapaocedimento iscritto al R.G.E. n.°165/18nto

XXXXXXXXXXXXXXXXXXX nata a Potenza il xxxxxxxxxxxx € emerso che il creditore procedente

ha depositato in data 25/03/2014 la ‘“relagianotarile”, redatta dal Notaio dott. Maiantalone il
17/03/2014, relativa alle iscrizioni e trasmir anteriori al ventennio che precede r&sdrizione del
pignoramento di cui al presente lavoro, tigtsc in data 30/12/2013 al Rep. n.°2108984 in favore
della BancaPulia s.p.a..

| beni pignorati e cioé: - Fabbricato comntposa:

piano terra, censito al foglio di mappa 2art. n.°340 sub 1

piano primo, censito al foglio di mappa 2irtp n.°340 sub 2

- piano secondo, censito al foglio di mappa gart. n.°340 sub 3, unitd immobiliari tuttkerivanti
dalla part. n.°340 (ex part. n.°50) del cataterreni

- Terreno al foglio di mappa 26 part. n.°96age 3.20 ex part. n.°10

- Terreno al foglio di mappa 26 part. n.°99ade 44.50 ex part. n.°8

- Terreno foglio di mappa 18 part. n.°127 ¢ae 1.87.00

- Terreno foglio di mappa 27 part. n.°53 de dr.10

- Terreno foglio di mappa 27 part. n.°339 dé 82.33 (ex n.°50)

pervenivano alla debitrice XXXXXXXXXXXXXXXXXXX coniugata in regimali comunione legale dei beni,
per i diritti dell'intero in virtu del segu& rogito:

« 1) Atto di donazione per notar Luigi Clapsl di9/11/1984 rep. n.°19953 registrato il 2R84
al n.°5673 trascritto presso la CC.RR.Il. Eotenza il 10/12/1984 al n.°16316/14244

Con il citato rogito XXXXXXXXXXXXXXXxX natoAmigliano il 03/02/1924 riservando l'usuftatsua vita
natural durante e dopo la sua morte in favaella propria moglie XXXXXXXXXXXXXXXX natéPotenza
il 27/04/1925 donava alla di lui figlia XRXXXXXXXXXXXXXX nata a Potenza il 21/09/1985Y
comprensorio di terreni siti in agro di Patm censiti al:
- foglio di mappa 18 part. nn.°127, foglio oiappa 27 part.lle nn.°50, 53, 107 esteso péarie
3.00.32
- foglio di mappa 26 part. n.°99 esteso are504
- foglio di mappa 26 part. n.°96 esteso are203
Di queste, la part.lla n.°107 sara venduwtdladdebitrice con Scrittura privata del 8B per Notaio
Beatrice Simone registrata a Potenza il 189®@l n.°227.

II donante XxXxXxxXXxxxxX moriva in Potenzan data_19/05/2001 parimenti alla di lui cayé tale
XXXXXXXXXXXXX che decedeva in Potenza_il 270%, pertanto l'usufrutto si € consolidatla nuda
proprieta in capo a XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Sui citati suoli, ossia sulla originaria__pan.°50 del mappale 27 la debitrice, sastamente alla
donazione in suo favore costruiva I'immobite cui sono site le unita immobiliari oraliniduate al
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catasto urbano ed oggetto di pignoramentoec@tcertato e come meglio si spiegherapnesieguo
del presente lavoro.
Il creditore procedente ha depositato, laudoentazione riguardante le visure catasttliak e storiche
dei cespiti pignorati ma non pure il cécifo di matrimonio della debitorrice e fanimetrie
relative alle unitd immobiliare, queste ulti,seno state acquisite dalla scrivente.
Dall’'estratto di matrimonio si evince che dbitrice:
XXXXXXXXXXXXXXXX  nata a Potenza il 21/09/1957 e xxXxxxxXxxxxx rat8rindisi di

Montagna il 13/07/1951 hanno contratto maoiio a Potenza il xxxx

Non risulta alcuna annotazione a margind atiel.

Dalla verifica della documentazione ipo-catiestda certificazione delle iscrizioni si estle per un
periodo pari ad almeno venti anni a ritradalla trascrizione del pignoramento del 30/3 regg.
nn.°21019/16984.

Dagli estratti catastali —attuali emerge clhedati catastali attuali e storici degimobili pignorati
sono indicati nella detta certificazione.

e QUESITO n.° 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

L'esperto deve precisare quali siano i diritti real (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; inte ra
proprieta; quota di ¥z, ¥4; ecc.) ed i beni oggettoal pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati ), I'esperto deve precisare se il diritto reale initato
nell'atto di pignoramento corrisponda a quello in ftolarita dell’esecutato in forza dell’'atto d’acquisto
trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora l'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto piu ampio rispetto a
quello in titolaritd dell’esecutato (ad esempio: pena proprieta in luogo della nuda proprieta o
dell'usufrutto o della proprieta superficiaria; int era proprieta in luogo della quota di ¥2; quota di ¥n
luogo della minor quota di ¥; ecc.), I'esperto preeguira nelle operazioni di stima assumendo come
oggetto del pignoramento il diritto quale effettivanente in titolarita del soggetto esecutato (anche fini
della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a
quello in titolarita dell'esecutato (ad esempio: nda proprieta in luogo della piena proprieta consegente
al consolidamento dell’'usufrutto; quota di ¥ in luagyo dell'intera proprieta; quota di ¥ in luogo delka
maggior quota di Y2, ecc.), I'esperto sospendera I®perazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sulrpsieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto deve precigar
unicamente l'oggetto del pignoramento assumendo camiferimento i dati di identificazione catastale
indicati nell’atto di pignoramento (senza procederealla descrizione materiale del bene, descriziondla
guale dovra invece procedersi separatamente in rigigta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di “difformita formali” dei dati di id entificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasb alla data del pignoramento medesimo), I'esperto
dovra precisare la difformita riscontrata:

nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con_dati di identificazione catasdt
completamente errati (indicazione di foglio cataste inesistente o corrispondente ad altra zona;
indicazione di p.lla catastale inesistente o corg@ndente a bene non in titolarita dell'esecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corrispdente a bene non in titolarita dell’esecutato), €sperto
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sospendera le operazioni di stima, dandone immedetomunicazione al G.E. per le determinazioni sul
prosieguo (depositando altresi la documentazione @uisita);

nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza catasieln
omogenea rispetto a quella esistente alla data gggnoramento (segnatamente: indicazione del benerto

i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi ea gia stata edificazione di fabbricato oggetto di
autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), I'eperto sospendera le operazioni di stima, dandone
immediata comunicazione al G.E. per le determinazid sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisita);

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

- se la variazione catastale intervenuta prima del gnoramento abbia avuto carattere meramente
nominale (nel senso cioé che non abbia comportatoanazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modificadentificativo-allineamento mappe), nel qual caso
I'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del ghoramento abbia avutocarattere sostanzialénel
senso cioé che abbia comportato variazione dellagplimetria catastale corrispondente: ad esempio,
fusione e modifica), I'esperto informera immediatanente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessaria pes balutazione del caso;

- nell'ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati d i identificazione catastale (difformita della situaione
di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato
interamente non accatastato al C.F.; vani non inditi nella planimetria; diversa distribuzione di fatto
dei vani, ecc.), I'esperto proseguira nelle operaai di stima assumendo come oggetto del pignorament
il bene quale effettivamente esistente (rinviandolla risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizite delle
difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati ierimento unicamente I'indicazione del comune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

| dati di altro tipo (rendita catastale; classamen®; ecc.) e le relative modifiche non devono essayeesi

in considerazione dall’esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorse guanto alla rendita; classamento; ecc. non devono &€ss

riportate nel testo della relazione.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati edei terreni oggetto di pignoramento, I'esperto sthatore
deve sempre effettuare una sovrapposizione delletofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sl
web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI.

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella reldaone in risposta al presente quesito ed inserire |
sovrapposizioni effettuate sia nel testo della retéone, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento sianinteressati (in tutto od in parte) da procedure d
espropriazione per pubblica utilita, I'esperto acqusira la relativa documentazione presso gli uffici
competenti e fornira adeguata descrizione delle paroni interessate dalle dette procedure (stralciarmle
dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi pradere alla formazione — sulla base delle carattetishe
dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assitare la maggiore appetibilita sul mercato degli sssi
— di uno o piu lotti per la vendita, indicando perciascun immobile compreso nel lotto almeno tre coimfi

ed i dati di identificazione catastale (con indicapne in tal caso, unicamente dei dati di identificzione
attuali).

| confini del bene devono essere menzionati con misione, preferibilmente mediante I'esatta indicazine
dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempiovia;
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strada; ecc.)._L’'esperto non deve limitarsi a ripotare genericamente la dizione “immobile confinante
con fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensdle e comunque_previa istanza scritta da rivolgersal
G.E. (in cui siano specificamente indicate e motita le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazie
dello stesso, procedera altresi alla_realizzaziowe! frazionamento e dell’accatastamento, allegandalla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati @ll'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) 'espeato deve assicurare la maggiore appetibilita dei ba.

In particolare, la suddivisione in lotti deve essex evitata laddove l'individuazione di un unico lotb renda
piu appetibile il bene sul mercato. In ogni caso,'dsperto deve evitare nei limiti del possibile la
costituzione di servitu di passaggio.

Con il pignoramento trascritto in data 302IR/3 regg. nn.°21019/16984 in favore di Bantia s.p.a.
sono stati sottoposti a gravame i:

i diritti ‘dell'intero della piena proprieta in capo a XXXXXXXXXXXXXXXXXXX hata a Potenza
il 21/09/1957 dei seguenti immobili:

a)— Fabbricato in corso di costruzione, sitoaal piano terra, nel Comune di Potenzalaalc.da
Dragonara s.n.c, riportato in N.C.E.U. al @§lio di mappa 27 part. n.°340 sub 1 (exrpa
n.°340 - ex n.°50). Confini: XXXXXXXxXxxxxxxodl tutti i lati

b)- Fabbricato disposto al piano _primo, sitio nel Comune di Potenza alla c.da Dragonasa.c,

riportato in N.C.E.U. al foglio di mappa72part. n.°340 sub 2 (ex part. n.°340 - ax°50),

categoria A/2, classe 5, vani 9 della supméf catastale di mg. 165 e rendita di €u650,74
Confini: XXXXXXXXXXXXXXXXXXxxda tutti ilati

c)— Fabbricato in corso di costruzione, wto al piano secondo, nel Comune di Poterdiéa
c.da Dragonara s.n.c, riportato in GLE.U. al foglio di mappa 27 part. n.°34€ub 3 (ex
part. n.°340 - ex n.°50)
Confini: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXxxda tutti i lati

d)— Terreno della superficie catastale are.®3situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al dglio di mappa 26 part. n.°96 (ex part. ) con
qualitd di seminativo di quarta classe coeddito dominicale di €uro 0,33 e reddito  agrario
di €uro 0,41

Confini: proprietd  XXXXXXXXXXXXX

e)— Terreno della superficie catastale comgiga di are 44.50 situato nel Comune dit@&wa
alla c.da Dragonara riportato in catastorteni al Foglio di mappa 26 part. n.°99 (emart.
n.°8) con qualitd di seminativo di terzclasse per are 36.00 e pascolo di secoddase per
are 08.50, con reddito dominicale di €uro 8,% reddito agrario di €uro 5,98
Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

f)— Terreno della superficie catastale compes di ettari 01.87.00 situato nel Comuiié
Potenza alla c.da Dragonara riportato in ea&to terreni al Foglio di mappa 18 part. °h27
con qualita di seminativo di quarta classerpettari 01.43.00, pascolo arborato di sedan
classe per are 33.00 e pascolo cespugligtdedza classe per are 11.00 con reddito doocale
di €uro 16,92 e reddito agrario di €uro 26,
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Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXX

g)— Terreno della superficie catastale are.Dd situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al dglio di mappa 27 part. n.°53 con qualitd d
pascolo di seconda classe con reddito donaildicdi €uro 0,06 e reddito agrario di €ur@,05

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

h)- Terreno della superficie catastale are.33 situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al Fhio di mappa 27 part. n.°339 (ex part. ®0)
con qualita di pascolo di seconda classe aeualdito dominicale di €uro 1,78 e reddito
agrario di €uro 1,46

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

| diritti reali indicati nell'atto di pignoraento corrispondono, correttamente, a quadili titolarita
dell'esecutata in forza dell’ atto di donazotrascritto in suo favore e cioé:

¢ 1) Atto di donazione per notar Luigi Clapsl dl9/11/1984 rep. n.°19953 registrato il 2R84
al n.° 5673 trascritto presso la CC.RR.Il. Hotenza il 10/12/1984 al n.°16316/14244

Con il citato rogito XXXXXXXXXXXXXXXXXX naoAvigliano il 03/02/1924 riservando l'usufie sua vita
natural durante e dopo la sua morte in favalella propria moglie XXXXXXXXXXXXXXXX nataPotenza
il 27/04/1925 donava alla di lui figlia XxXXXXXXXXXXXxx nata a Potenza il 21/09/1967omprensorio
di terreni siti in agro di Potenza al:
- foglio di mappa 18 part. nn.°127, foglio diappa 27 part.lle nn.°50, 53, 107 esteso péarie
3.00.32
- foglio di mappa 26 part. n.°99 esteso are504
- foglio di mappa 26 part. n.°96 esteso are203
Di queste la part.lla n.° 107 sara vendutalla debitrice con Scrittura privata del 08/83 per Notaio
Beatrice Simone registrata a Potenza il 1/@86al n.° 227.

I donante XXXXXXXXXXXXXXX € la di [ui CcgaiuXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX morivano in Patenz

BN

successivamente alla data della donazigestanto, l'usufrutto si & consolidato altuda proprieta
iN Capo a XXXXXXXXXXXXXXXXX

Con riferimento ai beni donati € perd neadesfare una precisazione di carattere parden tecnico:

| terreni individuati al:

- foglio di mappa 18 part. nn.°127 di ettarl.87, foglio di mappa 27 part. n.° 53 dieaf1.10 -
foglio di mappa 26 part. n.°99 esteso are504

- foglio di mappa 26 part. n.°96 esteso are203

trasferiti in favore della debitrice, allda® attuale, sussistono in atti del catasio la medesima

identificazione catastale e superficie del geminvece la_part. n.°50 che pure venivasferita alla

debitrice con il citato atto, successivamealia donazione, in atti del catasto € stdppressa ed é

ora individuta con una numerazione piu rau@er effetto dell'introduzione in mappa dabbricato

oggetto di pignoramento ricadente sul fondd. iEfatti, la originaria part. n.°50 di aB8.42 all'atto

dellimpianto meccanografico del 25/11/78, copo mappale del 22/01/2010 prot. n.°pz QU4 in

atti dal 22/01/2010 presentato il 19/01/201014777.1/10) é stata soppressa originando la

- part. n.°339 (ex n.°50) diare 31.33
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- part. n.°340 (exn.°50) di are 02.09, qudstha passava in data 17/05/2010 prot. n04Z1610 al
catasto urbano (ora ente urbano) generaedattuali:

part. n.°340 sub 1 - unita in corso di costone al piano terra

part. n.°340 sub 2 -unita al piano primapa°340 sub 3 -

unita in corso di costruzione al piano second

la part._n.°96 di are 03.20 originata ceazionamento del 06/06/1984 in atti dal 101690 (D.V.
n.°6960/84) deriva dal frazionamento dellagio@ria part. n.°10 della superficie di &@.70 in data
10/03/1990 n.°743.1/1977 ed ancor prima defladesima particella avente una superficie gmipia
di are 54.45 la part. n.°99 di are 84Bmplessive originata con frazionamento @@06/1984 in
atti dal 10/03/1990 (D.V. n.°6960/84) derigal frazionamento della originaria part. nd@la superficie
di ettari 07.78.63 alla data dellimpianto coanografico del 25/11/78

la part. _n.°127 di ettati 01.87.00 originatan frazionamento del 19/11/1984 in atti @dl/10/1987
(n.°6960/84) deriva dal frazionamento delladesma ed originaria part. n.°127 della sfiger di
ettari 03.74.00 alla data dellimpianto meswografico del 25/11/78

la part._n.°53 di are 01.10 sin dall'origiadla data dell'impianto meccanografico dé&l/14/78 risulta
censita in catasto terreni con medesima $omered identificativo catastale.

Con riferimento alle part. nn.°340 sub lub<2 vi & da riferire che trattandosi uiita in “corso di
costruzione” in atti del catasto non sussistte relative planimentrie grafiche. In sikg, si riportano,
le mappe, le planimetrie relative alle unitdmobiliari riportate in catasto urbano rabmento attuale
nonché le planimetrie di progetto reperiteespo il Dipartimento Infrastrutture e Molilit Ufficio
Difesa del Suolo (ex Genio Civile) comungdiéformi allo stato attuale dei luoghi.
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Planimetria catastale Potenza foglio mappa 27
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Planimetria catastale Potenza foglio mappa 26
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Planimetria catastale Potenza foglio mappa 18
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A tal punto, determinato il valore complessigdel compendio immobiliare pignorato e stonan €uro
289.794.,40 (al lordo delle decurtazioni e riduzioni) megbpiegato nel relativo capitolo, € necaesa
addivenire alla costituzione dei lotti ahdi di consentire una agevole vendita deii.b8h precisa
subito che, per effetto della natura del pendio immobiliare pignorato e le relativaratteristiche
verranno formatidue distinti lotti. Per quanto attiene le unitd immobiliacbstituenti il fabbricato
composto da tre livelli fuori terra in urall’area circostante (part. n.°339) possiamnievare che, le
caratteristiche dei manufatti edilizi, la desatione d'uso originaria, la disposizione daielli e
composizione dell'intero stabile, la funziomalioriginaria della struttura e il collegart@erdelle unita
immobiliari tra loro, non ci consentono poter smembrare la proprieta composta daiticitespiti
poiché costituenti un tutt'uno in situ. lgando il frazionamento della proprietd r‘g@gngole unita
immobiliari” (o per livelli) si andrebbe pregiudicare la funzionalita, la fruibilita Ideene e soprattutto
la destinazione attuale dei luoghi e d'ubsulta pertanto evidente che sussiste treite collegamento
tra tutte le unita immobiliari pignorate dastnti il fabbricato e l'area attigua.

Lo smembramento degli immobili in piu porziommobiliari (o livell) abbatterebbe ilalore del
singolo locale e sarebbe meno posizionakile mercato. Tale soluzione non gioverebble iateressi
della procedura né indirettamente a qudhi debitore. Cio premesso detti immobiliaseno inglobati
nel lotto n.°1, invece gli appezzamenti €eiréno identificati con part.lle n.° 96,99 1Zbnsistendo in
appezzamenti di natura agricola ed autonosaitanno inglobati nel lotto n.°2.

Si ritiene pertanto, per le considerazionposte, mantenere la proprieta accorpata c@@Egue
privilegiando le esigenze tecnico — funzionalivalutando il comendio, come di seguito itaisb:

Lotto n.°1 del valore di €uro 179.313,6&o0stituito dal bene a) -b)- c)-h)-q):

> _diritto_dell'intero_e piena_ proprieta et

a)— Fabbricato in corso di costruzione, sitoaal piano seminterrato (erroneamente indioapiano
terra_in_atti del catasto) di circa mg. 130 netti, nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara s.n.c, riportato in N.C.E.U. al @¢tio di mappa 27 part. n.°340 sub 1 (exrtpa
n.°340 - ex n.°50). Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXX

b)- Fabbricato disposto al piano primo, st nel Comune di Potenza alla c.da Dragonasan.c,
di circa_mg. 140,00 netti, riportato in ®.E.U. al foglio di mappa 27 part. n.°34Qts 2 (ex
part. n.°340 - ex n.°50), categoria A/2,aske 5, vani 9 della superficie catastale ndg. 165

e rendita di €uro 650,74

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

c)— Fabbricato situato al _piano secondo sottotetto, nel Comune di Potenza alla c.Baagonara
s.n.c, di_circa mqg. 101,86 nettiriportato in N.C.E.U. al foglio di mappa27 part. n.°340
sub 3 (ex part. n.°340 - ex n.°50)
Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

h)- Terreno della superficie catastale are.33 situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al Féig di mappa 27 part. n.°339 (ex part. %0) con
qualitd di pascolo di seconda classe condign dominicale di €uro 1,78 e reddito agrario di
€uro 1,46

Confini; proprieta  XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
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g)— Terreno della superficie catastale are.Dd situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al Fgio di mappa 27 part. n.°53 con qualita di
pascolo di seconda classe con reddito donaileicdi €uro 0,06 e reddito agrario di €ur@05

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXK

Lotto n.°2 del valore di €uro 27.881,10costituito dal bene d)-e)—f):

> diritto dellintero e piena proprieta tle
d)- Terreno della superficie catastale are.®3 situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al Fdig di mappa 26 part. n.°96 (ex part. n.910 con
gualita di seminativo di quarta classe coeddito dominicale di €uro 0,33 e reddito  agrario
di €uro 0,41
Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXX

e)— Terreno della superficie catastale compgigea di are 44.50 situato nel Comune dit&wa
alla c.da Dragonara Foglio di mappa 26 pam.°99 (ex part. n.°8) con qualita di semina
di terza classe per are 36.00 e pascoloselfonda classe per are 08.50, con reddito
dominicale di €uro 6,99 e reddito agrario diuro 5,98

Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKX

f)— Terreno della superficie catastale comges di ettari 01.87.00 situato nel Comumle
Potenza alla c.da Dragonara riportato in eato terreni al Foglio di mappa 18 part.°h27
con qualita di seminativo di quarta classerpettari 01.43.00, pascolo arborato di sedan
classe per are 33.00 e pascolo cespuglidtdetza classe per are 11.00 con reddito
dominicale di €uro 16,92 e reddito agraria €uro 20,16

Confini: proprietd XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXX

* QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni compoanti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto.

L'esperto deve procedere alla descrizione material@i ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione dia
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazionécitta, via, numero civico, piano, eventuale numer
d’interno), degli accessi, delle eventuali pertinere (previo accertamento del vincolo pertinenzialeutia
base delle planimetrie allegate alla denuncia di struzione presentata in catasto, della scheda catate,
delle indicazioni contenute nell'atto di acquisto onché nella relativa nota di trascrizione e dei cteri
oggettivi e soggettivi di cui all'art. 817 c.c.), égli accessori, degli eventuali millesimi di partcomuni,
specificando anche il contesto in cui essi si trome, le caratteristiche e la destinazione della zora dei
servizi da essa offerti nonché le caratteristichealle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principo, I'esperto non procedera alla descrizione di ben
dotati di autonomo identificativo catastale che norsiano stati oggetto di espressa indicazione nelta
di pignoramento e nella nota di trascrizione (salvehe si tratti di beni censiti come “beni comuni no
censibili).

Con riferimento al singolo bene, devono essere iradite eventuali dotazioni condominiali (es. posti da
comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I'altezza imerna utile, la composizione interna, la superficiaetta,
il coefficiente utilizzato ai fini della determinagzone della superficie commerciale, la superficie
commerciale medesima, l'esposizione, le condiziodi manutenzione, le caratteristiche strutturali,

35

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

Firmato Da: LAINO GIOVANNA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3fe0afb0a502c3e99cdfa50cf6dfc3ac



Ist. n. 19 dep. 28/03/2019

nonché le caratteristiche interne di ciascun immolté, precisando per ciascun elemento I'attuale statdi
manutenzione e — per gli impianti — la loro risponénza alla vigente normativa e, in caso contrario, i
costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve verificare se I'immdpile sia dotato di attestato di prestazione energet
(acquisendolo se esistente) stimandone — in cas@dsenza — i costi per 'acquisizione.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata lbbro eventuale situazione di fondi interclusi (laddve
circondati da fondi altrui e senza uscita sulla vigoubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o
comungue non oggetto della espropriazione in corsanche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata riglazione ad esempio a fabbricati per i quali
'accesso con mezzi rotabili sia possibile solamentattraverso il passaggio su cortile di proprieta
esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo kecnon sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in rispostal presente quesito, I'esperto deve sempre inserigia
nel corpo della relazione (e non solamente tra ghllegati) un numero sufficiente di fotografie.
L’inserimento delle fotografie nel corpo della relzione mira infatti a rendere agevole la comprensian
della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allgati alla relazione indicando con apposite didasdal a
guale immobile di riferiscano, mediante la indicazone della ubicazione (comune, via, numero) e deitila
catastali.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve poedere altresi alla predisposizione di planimetriaello
stato reale dei luoghi.

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

Lotto n.°1 del valore di €uro 179.313,66&o0stituito dal bene a) - b) - c)—-h)—qg):

a)— Fabbricato in corso di costruzione, sitoaal piano seminterrato nel Comune di Pora alla

c.da Dragonara s.n.c, riportato in GLE.U. al foglio di mappa 27 part. n.°34Quts 1 (ex
part. n.°340 - ex n.°50). Confini: XXXXXXXXAEKXXXXXXXXXKXXX

b)- Fabbricato disposto al_piano primo, sito nel Comune di Potenza alla c.da Dragonasan.c,
riportato in N.C.E.U. al foglio di mappa 72 part. n.°340 sub 2 (ex part. n.°340 - ewr.°50),
categoria A/2, classe 5, vani 9 della supméf catastale di mg. 165 e rendita di €u650,74

Confini: proprieta  XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

c)— Fabbricato situato al_piano _secondo] néomune di Potenza alla c.da Dragonara s,n.
riportato in N.C.E.U. al foglio di mappa72part. n.°340 sub 3 (ex part. n.°340 - ax°50)
Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXKX

h)- Terreno della superficie catastale are.33 situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al Féig di mappa 27 part. n.°339 (ex part. B0) con
qualitd di pascolo di seconda classe condign dominicale di €uro 1,78 e reddito agrario di
€uro 1,46

confini XXXXOXXXXXKKKXKKXKXKXKXXXKKXXXX

g)— Terreno della superficie catastale are.D1 situato nel Comune di Potenza alla c.da
Dragonara riportato in catasto terreni al Khio di mappa 27 part. n.°53 con qualita di
pascolo di seconda classe con reddito donaileicdi €uro 0,06 e reddito agrario di €ur®,05
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Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXKXK

Oggetto della presente descrizione sono l@aummobiliari oggetto di pignoramento ingke nel
fabbricato disposto su__tre livelli, sito alla.da Dragonara di proprieta della debitricéale
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXxxxedificato questaltsulla originaria part. n.°50 del mappafy. Detto
fabbricato & stato realizzato in virtu dodtessione Edilizia n.°32/1982 prot. n.°1577/19 notificata
dal Comune di Potenza in data 28/08/84.
La C.E. veniva rilasciata, espressamente datl, alla debitrice sig.a XXXXXXXXXXXXXXXXXKXXX
proprietaria del suolo, su richiesta regis@ail 20/1/82 ed il 24/9/82 al prot. gerh27/17779, per
la realizzazione di un_fabricato rurale, wstattestato di imprenditrice agricola dellatessa n.°3115
del 05/07/1984 e la dichiarazione sostittidell'atto di notorieta del 29/05/84.
Le unita immobiliari. venivano dichiarate e neée, successivamente, in catasto urbanodata
17/05/2010 al prot. n.°pz 0111610. In partarel, il piano seminterrato e sottotetto vemio dichiarati
“in corso di costruzione” invece il pianprimo come “abitazione civile” con categori&/2 di vani
9.
Orbene, dato seguito ai lavori peritali unitente al custode giudiziario, dalla verifickllo stato dei
luoghi € emerso subito che dal raffrontolalgblanimetria relativa al piano primo (unicplanimetria
reperita in catasto in quanto il piano seteimato e sottotetto sono stati dichiarati itorso di
costruzione) _sussiste una lieve difformitéa lo stato attuale del livello e la ramsentazione
catastale del bene. Ed ancora, il piandtatetto (o secondo) € stato censito e idielo in atti del
catasto come unita immobiliare in “corso dostruzione” ma, nella realta, la consistenavidenzia
una situazione differente.
Il citato piano sottotetto risulta essere gqoetamente ultimato nelle finiture e non ess&n corso
di costruzione”, dotato di divisioni internepgni confort ed adibito a “civile abitaziehy allo stato
regolarmente utilizzato, con altezze utili siage di mt. 3,70 (misurate nel punto di nmasaltezza)
e realizzato con struttura portante in cemnsearmato unitamente alla soletta di copertutal piano.
Con riferimento alla legittimita urbanisticaellio stabile realizzato vi € da rilevare clhe
Concessione Edilizia del n.°32/1982, rilasaialal Comune di Potenza in data 28/08/&%n{ta in
sede di sopralluogo) faceva, espressamenferimiento alla _“costruzione di un fabbricatwrale”.
Le verifiche effettuate presso il Comune MBotenza hanno comportato notevoli difficolta e
allungamento dei tempi per il deposito dédlterato poiché le richieste degli elaboratutorizzativi
dell'immobile ed i reiterati solleciti voltallesame del progetto di costruzione deltesso, da parte
della scrivente, nulla hanno fatto sortitooighé la pratica relativa alla Concessioneilzd n.°32/82
intestata a XXXXXXXXXXXXXXXXXXX Nnon € staggerie@d tra gli atti dell'archivio _comunale éptanto é
smarrita), giusta comunicazione dell’'ufficio |dE8/04/18 prot. n. 42894.
Di contro, le verifiche effettuate pressoDipartimento Infrastrutture e Mobilita- ufiic del suolo (ex
genio civile) hanno portato a conoscenza tesig. ra XXXXXXXXXXXXXXX ha presentato aefio 1985
presso l'ufficio un “progetto per la costrorie di un fabbricato rurale” con strutture unarie alla
c.da Dragonara del comune di Potenza, aistalell'art. 1 della L.R.
n.°40/82_acquisito al n.°4231 del 4/06/85;gettista e direttore dei lavori era ing. xxxx. _Il progetto
per la costruzione di detto fabbricato rurade stato depositato in data 4/06/1985 al4231 (trattatsi
di_una variante). Dalla verifica degli addorati progettuali reperiti € emerso che $tato attuale
dellimmobile €& difforme rispetto a quanto ppmesentato nelle planimetrie di progetto, i@ss
nell'elaborato di variante. In particolare,ep quanto attiene il:

a) - piano terra il livello - che non risultara ultimato nelle finiture - presenta \azione di
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ubicazione dei locali, internamente apparre diinensioni piu ampie, esattamemente piargdto ed
allungato con le dimensioni di mt. 15,50 ldhghezza e mt. 11,50 di larghezza aversiittato
internamente anche lo spazio perimetrale pdsto tra il terreno e le pareti marginadiel piano,
quest'ultimo regolarmente indicato in atti gettuali come “intercapedine”; invariata €& iage la
destinazione d'uso dei locali essendo superfion residenziale di fatto ed anche ripta negli atti.
Il corpo scala, dalla forma in pianta semaulare, prevista esternamente allo stabile &tigua al
prospetto principale dello stesso, in sita, stata variata sia in forma che dimensiomgalizzandola
allungata alla parete principale esterna detimobile ed interamente con struttura portamelegno.
Come pure in sutu non & stata realizzagfigninandola rispetto agli elaborati progedli depositati,
la rampa della scalinata di collegamentotenma ai tre livell. Sono state variate leperture
perimetrali.

b) - piano primo presenta, una lieve variazionmequanto a sagoma avendo eliminato
nell’effettivo realizzo in corpo sporgentersee il retro del prospetto posteriore, dellanghezza di
circa mt. 4,00 di lunghezza e larghezzandi 1,20 circa, ed avendo inoltre allargatodno ingresso
attiguo alla sala -pranzo spostando verso Beso la parete muraria e variando quindi lasmbsizione
dei vani interni.

Il piano, ora _interamente utilizzato ad aliigne € quindi essere una superficie residémz negli

elaborati grafici di progetto risulta esseneer circa i 2/3 della superficie rappresewta‘ad uso

residenzial” mentre per circa 1/3 della sufieg rappresentato come “superficie non resale”.

Sono state variate le aperture perimetrali eealizzato un deposito sul terrazzo coratrea

tompagnatura,

c) il sottotetto, in atti di progetto € rapgentato come un locale di sgombero, in woc

risulta essere invece una abitazione cividea occupata e dotata di ogni confort.

Per quanto attiene le falde di copertura sfeerisultano essere fedelmente rappreseniatatti di

progetto in quanto a pendenze ed le altezmme in situ. La struttura portante & ira.cgettata in

opera.

Interamente al piano sono stati realizzatl gbcali dotati di servizi igienici. Sondage variate le

aperture perimetrali.

d) - il terrazzo attiguo allimmobile & stamotato di chiusura perimetrale e coperturarimenti alla
scalinata con strutture portante in legno.

Dalla verifica degli atti si deduce cheinimobile é stato oggetto di interventi aililirealizzati dalla

debitrice in difformita rispetto a quelli utrizzati dall'ente e secondo il progetiepositato presso

il Genio Civile. Pertanto, le opere realizzate difformita sono totalmente abusive.

Le difformita riguardano non tanto la variame della sagoma complessiva dello stabildee volumi

(di poca entita) quanto il cambio di daestzione d'uso dello stesso (in parte il piapgmo e

totalmente il piano sottotetto) ed il realizdo tutte le strutture esterne di chiusural derrazzo e della

scalinata. Pertanto la regolarizzazione deitregolarita edilizie realizzate rispetto arogetto redatto

dalling. Antonio Tobia deposito presso il i@ civile al n.°4231 del 4/06/85 necessitan

indubbiamente di una sanatoria delle stedsecui meglio si parlera nel relativo cagibo

+ Descrizione generale dello_stabile
Le tre unitd immobiliari oggetto del presemecedimento espropriativo iscritto al R.GME?165/13
sono inserite in un fabbricato di nuova ez@éme realizzato alla meta degli anni ‘8dladadebitrice.
Ubicato in zona rurale e periferica delldtécidi Potenza € composto esattamente dilivedi non

interamente ultimati: un__piano seminterrato @tti del catasto € riportato come pideoa), un_piano
primo ed un_piano secondo (0 sottotetto).
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L’intero edificio e costituito da un'unicarigtura portante realizzata in c.a. poggistdle sottostanti
fondazioni. La struttura e costituita ddat, pilastri e travi in c.a; i solai piardel fabbricato sono
realizzati in latero - cemento costituiti davetti in c.a. e pignatte unitamente alaioldi copertura a
falde inclinate dotato di un sovrastante madi tegole del tipo marsiglia. Le tompature esterne
sono state realizzate con blocchetti in dtogzo dal consistente spessore mentmivisioni interne
con mattoni in laterizi dello spessore di.c8n

Il fabbricato presenta in pianta una forregalare e nello specifico si compone dipuimo semiterrato
adibito a depositi agricoli e rimessa, uanp primo adibito interamente ad abitazignecupato dalla
debitrice), un piano secondo (0 sottotetd)bito pure ad abitazione (occupato dalidfigdi costei e
dal suo nucleo familiare).

La destinazione d'uso attuale é residenzpzde il piano primo e sottotetto in contraston gli atti
progettuali depositati presso il Genio Civde n.°4231 del 4/06/85.

L'accessibilita & garantita dagli spazi estenssia dall’area circostante lo stabiledividuata dalla
part. n.°339 collegata alla via pubblicaigath.

L'accessibilita ai piani in elevazione € gdita da una scalinata esterna allo stabdalizzata con
struttura portante in legno.

Prospetto principale fabbricato (lato valle)

Prospetto retrostante e laterale fabbricato

» Descrizione del piano seminterrato

a)- Fabbricato in corso di costruzione, rigato in atti del catasto al piano_terra zioche al
piano_seminterrato, nel Comune di Potenzaaalt.da Dragonara s.n.c, riportato in N.C.E.U

al foglio di mappa 27 part. n.°34@ks 1 (ex part. n.°340 - ex n.°50). Confiproprieta
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXxxda tutti | lati
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L'unita immobiliare di cui alla presente desione consiste in un livello posto alleesto piano del
calpestio esterno, adibito a uso “non residde’, ma interamente a contatto con itagieno per tre
lati, quindi essere esattamente un piaseminterrato”, adibito a deposito e rimesdalla superficie
di circa 170,00 mg. netti. Compone Iangistenza del piano anche un locale attigan ingresso
separato, utilizzato a cantina, della supierfidi circa mqg. 12,00 ed un adiacente mdtufadibito a
forno della superficie di circa mq. 7,00, aliezato quest'ultimo in muratura con blocthedi
calcestruzzo ed interposto tra il fabbricet il terreno laterale.

Il piano che si descrive, interarmente ataibo con il terrapieno per tre lati, trattali un seminterrato;
presenta forma in pianta regolare strettaakuhgata.

Rispetto agli atti progettuali reperiti, irtus risulta essere piu ampio in superficie quanto, ai fini
dello sfruttamento dello spazio utile inter@ostata utilizzata anche l'area attigudahbricato frapposta
tra lo stesso ed il terreno, delimitata welgsterno, perimetralmente, da una murapodante. Detto
spazio in atti progettuali € definita corfietercapedine”.

L’altezza interna del livello & di circat.r3,00.

L’'unitd immobiliare risulta essere allo stafpezzo, _non ancora ultimata nelle finituresgrovvista_della

suddivisione degli spazi.
Presenta un unico ambiente con la presemtla gilastratura portante, sprovvisto di stimento di
intonaco, pavimenti, infissi definitivi, impiin Si sviluppa su un unico livello.
Al suo interno e dotato di un solo locatella superficie di circa 15,00 mq., reaizz in una zona
marginale ed anteriore del vano con paisti blocchetti di laterizio, adibito ad uffic Quest'ultimo
e accessibile dall'interno del piano, &€ dwtai una porta ed infisso in legno indw@déj pavimento
realizzato pure in legno provvisto di ireop alle pareti ed al soffitto. L'accesab piano e
consentito dall'area antistante attraversovarco della larghezza di circa 3,00 mt ed della larghezza
di circa 1,20 mt.
La luminosita e invece assicurata da lwalizzate lungo le pareti perimetrali a sagta altezza da
terra e da finestre realizzate sulla pagmiacipale del piano.
Il prospetto esterno princiaple dellimmobifgesenta un rivestito realizzato con intonatdle di
finitura. Completano la consistenza, cogia detto, un modesto locale attiguo realia sull'ala
destra dello stabile di circa mq. 12,00 w#to prevalentemente a cantina, non ancdmmaib, dotato
di pavimento in piastrelle ed intonaco rustialle pareti. Lo stato di conservazione anutenzione
generale e soddisfacente.
In adiacenza al suddetto locale, all’esteiinsiste un piccolo corpo edilizio adibigoforno, realizzato
con struttura portante in blocchetti di catcezzo privo di finitura esterna. Detto maattd non risulta
essere riportato negli atti progettuali pextarninteramente abusivo. Nel presente lavoro namra
conteggiato ai fini della superficie utile igwe verrano quantificati nel relativo cafotd costi per la
sua demolizione.
L'esatta consistenza e la destinazione evidportata nel quadro seguente:

Consistenza e calcolo delle superfici intern e nette reali

Destinazione Superficie  Co effic. Sup.comm.  coeff. Sup. condizioni esposzione
Inc. opere comm.
Piano seminterrato %
Locale deposito/rimessa mg. 169,00 1,00 | 169,00 50 84,50 Buone Sud
Locale cantina (laterale) mqg. 11,70 1,00 11,70 50 5,85 Buone sud
Sommano mq. 180,70 180,70 90,35

Superficie calpestabile: mg. 180,70
Superficie commerciale:mq. 90,35
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Conformita urbanistica: Secondo il vigente Regolamento UrbanistiBoU() del Comune di Potenza,
immobile ricade in zona di Ambito Extra hano.

L'immobile risulta edificato alla meta deginni 80 con regolari atti autorizzativi. particolare per
effetto di Concessione Edilizia rilasciata dadmune di Potenza in data 28/08/21984. Gf@mimento,
presso il Comune di Potenza non € stapertiea la pratica relativa al progetto detiastruzione
poiché smarrita. Presso il Dipartimento Intinatsure e Mobilita - Ufficio del suolo (eenio civile)
e stato, invece, reperito il progetto perctastruzione di un fabbricato rurale corutsire murarie -
Variante - acquisito a deposito al n.°4231 d#6/85. Risultano lievi difformita di cumeglio si
parlera nel relativo della conformita urbaicest

Conformita catastaleDalle verifiche effettuate presso I'U.T.E. Biotenza, I'unita immobiliare risulta
regolarmente censita in catasto urbano costiteeione del 17/05/2010 n.°pz0111610 irrsoodi
costruzione.

Possesso  attualk bene risulta essere in possesso dellatroeh

| dati catastali attuali sono quelli ripsati nella visura catastale attuale.

Documentazione fotografica relativa l@leposito/rimessa: vista interni

s
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Pianta Piano seminterrato - Progetto reperitopresso ex Genio Civile

b)- Fabbricato disposto al piano primo, st nel Comune di Potenza alla c.da Dragonasan.c,
riportato in N.C.E.U. al foglio di mappa72part. n.°340 sub 2 (ex part. n.°340 - ax°50),
categoria A/2, classe 5, vani 9 della supmef catastale di mg. 165 e rendita di €u650,74
Confini: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXK
L'unitd immobiliare di cui alla presente desione consiste in un appartamento ad wesidenziale
di circa 140,00 mq. netti oltre ad terrazzime cinge tre prospetti del manufatto pea superficie
complessiva di circa mgq. 66,00. Il tutto situato al _primo piano del fabbricato giadicato,
completamente ultimato ed utilizzato dallebittece a sua stabile dimora.
L’'accesso all'interno e consentito attravers@a rampa di scala esterna allo stabildjzesta con una
struttura portante in legno parallelamentepedspetto principale, dotata di una sovrdstacopertura
di protezione sempre in legno consente doitmgere sia il piano primo che-il sotttbet L'ingresso
dell'appartamento - realizzato su unico livell@ dotato di un portone di tipo indugg&idn legno
parimenti a tutti gli infissi dello stabilelnternamente denota un buono stato di exwazione e
manutenzione.
L'abitazione si compone nel complesso dicinque locali; soggiorno - cucina, locale qatt, quattro
camere da letto, due bagni e ripostigl@ompletano la consistenza, come gia dettderilazzo che
si sviluppa lungo tre lati del fabbricatayngo il prospetto principale ed i due laier&i e da
precisare che detto terrazzo lungo il prtspesinistro (guardando dalla strada) eoswdlimitato con
una struttura in vetro con sovrastante coparin pannelli di lamiera trasformandolo una “veranda”.
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Gli altri terrazzi che circondano il fabtato sono invece tutti dotati di sovrastantepertura e
parziale chiusura perimetrale in legno e atetr

Con riferimento alla veranda (lato sinistra) pgecisa che non verra calcolata nel presdavoro la
relativa superficie commerciale poiché sarawcoateggiati i costi per la sua demolizione.

La disposizione dei vani € organica e fanale. L’abitazione si compone di:

- una zona giorno formata da un ampio saldoita di un camino in mattoni, collegatta aucina
realizzata lungo la parete del prospetto gpale ed essere un tutt'uno con la zomang, un vano
attiguo, un piccolo bagno ed un ripostigliguesti ultimi dislocati sulla zona pitu pee¢irale
dell’abitazione;

- una zona notte formata da quattro camerdetia (di cui una € meno ampia) un bagridegato
ad un disimpegno centrale, il tutto realinzaella zona posta piu verso sinistra deitas immobiliare.
Sia la zona notte che la zona giorno saocessibili dai terrazzi.

Le finiture interne dell'abitazione sono kiiona qualita.

Il pavimento in tutto il livello € prevalemie realizzato in parquet di legno, con fp&le di ceramica,
parimenti ai pavimenti dei bagni, nel ripght e nelle cucina.

| bagni sono dotati di sanitari in porceHladi colore chiaro e sono forniti di vadmdet, lavabo e
piatto doccia. Di questi uno €& collegatoaatlona notte ed uno e collegato alla zgiaano.

Le porte interne sono realizzate tutte @amnelli di legno di tipo industriale.

L’abitazione & priva di impianto di riscaldanto autonomo e radiatori. Il riscaldamentayarantito
dal camino con alimentazione a legna inviEcegroduzione di acqua calda e garantitdla daaldaia
a gas situata nell’appartamento sovrastahtaltezza netta dei locali € di circa mt38@

| balconi e le finestre consentono una atifominosita a tutta I'abitazione.

L’esposizione dell’abitazione per effetto beaffacci lungo tutti e quattro i lati vka buona.

L'abitazione € servita di parcheggio per moezdell’area attigua collegata alla stradamunale.

L'esatta consistenza dei locali viene ripatatel quadro che segue:
Consistenza e _calcolo delle superfici_intern e nette

Destinazione Superficie Coeffic. Superficie Esposizione Condizioni
Calpestabile Commerciale
Soggiorno - cucina mq. 46,12 1,00 mq. 46,12 Sud Buono
Locale attiguo mg. 17,50 1,00 mqg. 17,50 Nord Buono
Ripostiglio mq. 8,90 1,00 mg. 8,90 Ovest Buono
Bagnol mq. 6,70 1,00 mg. 6,70 Ovest Buono
Disimpegno mq. 5,88 1,00 mqg. 5,88 Centrale Buono
Letto 1 mq 15,04 1,00 mg. 15,04 Est Buono
Letto 2 mg. 13,16 1,00 mg. 13,16 Est Buono
Letto 3 mg. 16,10 1,00 mg. 16,10 Est Buono
Letto 4 mq. 8,40 1,00 mq. 8,40 Nord Buono
Bagno 2 mq. 2,30 1,00 mqg. 2,30 Nord Buono
Sommano mq. 140,00 mqg. 140,00
Terrazzo mg. 66,58 0,25 mg. 16,65 Sud- est -ovest Buono
Sommano mqg. 206,58 mg. 156,64

Superficie calpestabilemq. 206,58Superficie
commerciale:mqg. 156,64

Conformita urbanistica: Secondo il vigente Regolamento UrbanistiBdJ() del Comune di Potenza,
limmobile ricade in zona di Ambito Extra hano.
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L’'immobile risulta edificato alla meta deginni 80 con regolari atti autorizzativi. prarticolare per
effetto di Concessione Edilizia rilasciata damune di Potenza in data 28/08/21984. Gf@mimento

presso il Comune non € stata repertitaridiqa relativa al progetto della costruzigm@iché smarrita.
Presso il Dipartimento Infrastrutture e Mdhili- Ufficio del suolo (ex Genio civile) stato invece
reperito il progetto per la costruzione di fabbricato rurale con strutture murariearainte - acquisito
a deposito al n.°4231 del 4/06/85. Il ligelrisulta essere lievemente difforme in sago e

destinazione d’'uso. Di cid meglio si parler@ relativo capitolo.

Conformita catastaleDalle verifiche effettuate presso I'U.T.E. Biotenza, I'unita immobiliare risulta
regolarmente censita in catasto urbano caostitopione del 17/05/2010 n.°pz0111610 ccarednte

come abitazione.

Possesso attualk bene risulta essere in possesso dellatraeb e del di lui coniuge.

| dati catastali attuali sono quelli ripsati nella visura catastale attuale.

Documentazione fotografica relativa lBabitazione piano primo: vista interni
Zona giorno
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Zona notte
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Pianta Piano Primo

Ist. n. 19 dep. 28/03/2019

- Stato attuale

Jata 26/11/2016 - n. FZ0139480 - Richiedente 1 ﬁi_ﬁ.‘\m WANNA

! Dichiarazions protocolle n, PZOILI6I0 de1

Agenzia f:lel Territorio
CATASTO FABBRICATI

17/065/2010

| Planimetzia di w.i.u.1n Comune di Potenza

contrada Dragonara oiv. S

Uflicio Provinciale di

; Identificativi Catastali:
Potenza Sezio
Toglio: 27
Particella: 340
;Suball'.e\-nn: 2

ne

Scheda n. 1 Scala 1:100 —
| | |
PIANO PRIMO ‘
K |
g‘ Terrazzo ‘
———— |
\ Rip. I N |
e o — T— I
8 ¥ 1l = ‘ |
4 | \
|
| | -
3 | h=3,05 H \
I = | |
5] 1L — i
o Ml | | \ \
E o wWe ‘ |
: | ] ‘
I il ‘ | |
: Twe T << |
= 1 R . Y s \
=T J ] |
= g N L
: | | | |
u |
£ I |
2 | |
: \ ‘
| L |
p e 5 11 ‘ Bl | 4 1
THtima Planimetria it atti ‘ N |

ﬁ)ma: 20/11/2016 - n. PZ0139480 - Richiedente lAINO-GIOVANNA
Totsek 15 i
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c)— Fabbricato situato al_piano_secondo)] nreomune di Potenza alla c.da Dragonara .s,n

riportato in N.C.E.U. al foglio di mappa72part. n.°340 sub 3 (ex part. n.°340 - ax°50)
Confini: proprieta XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKX

Si precisa subito che l'unitd immobiliare clké descrive, trattasi di una modesta akitez della

superficie interna di circa 100 mqg. completatee ultimata nelle finiture e di nuova tagione

utilizzata dal sigxxxxxxxxxxxxe dal proprio cleo familiare. Detta abitazione interamentempletata
internamente da poco tempo ma non ngltattura portante realizzata al tempo deifieazione

Y

dello stabile e posta al piano secondoosidetto sottotetto. In realta € dislocalgpiano sovrastante

I'abitazione gia descritta al puntp) ed e

raggiungibile dalla medesima scalinatdegno realizzata

esternamente all'immobile che consente di itaggere il livello sottostante. La scalinatia collega al

pianerottolo del piano che consente l'ingreafi@appartamento.

legno di tipo industriale.

L’abitazione si sviluppa su un unico livelle si compone di

disimpegno, due camere da letto,

L'ingresso €& dotatouti portone in

n.°tre locali; soggiornoucioa,

due bagbompletano la consistenza il pianerotto adcesso

disposto lungo il prospetto principale defitabile.
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In buona sostanza il livello consiste im piano mansarda con altezza dei locali skguono
'andamento delle falde della copertura reaia in c.a. In particolare, l'altezza massig@ di circa
mt. 3,60 e mt. 2,75 misurata nei punti pilli, in mezzeria, ed inferiore perimetralrteerfino ad
arrivare a circa 35 cm.
L'altezza massima per effetto dell'orientamemtelle pendenze della copertura ha consemdlitpoter
realizzare lungo la zona del prospetto gypale sia le finestre e sia 'abbaino.
Interanemente si presenta in ottimo statocainservazione e manutenzione con finiturebuona
gualita e gusto estetico.
La disposizione dei vani risulta organicaumzionale. L’'abitazione si compone di un ampbggiorno
collegato alla zona cucina ma delimitato wia muretto di circa 1,20 mt. nonché di w@na notte
collegata ad un disimpegno ed al bagno grande. Un bagno piu piccolo & accessibédladsala
pranzo. Gli ambienti risultano luminosi etkati.
Il pavimento in tutti i locali & realizzaia parquet dilegno, nei bagni invece coaspklle di ceramica,
parimenti ai rivestimenti dei medesimi localidella cucina. Il bagno piu avvicinatoaaltona notte e
dotato di vaso, bidet, lavabo e piatto daccon annessa cabina in vetro, quello ubicalla zona
giorno é dotato di vaso, lavabo e piattraih senza cabina.
Gli infissi esterni sono in pvte porte interne sono realizzate con panrdklllegno di noce, di buona
gualita e fattura.
L’abitazione & fornita di impianto di riscalento autonomo con caldaia a gas, gli elénszaldanti
sono realizzati a pavimento. E’ dotata idipianto elettrico, idrico, telefonico e pler ricezione della
televisione. Le pareti sono tutte tinteggiate bianco. L’esposizione é dotata di apert sul prospetto
principale e posteriore.
L'abitazione € servita del parcheggio realiazaell’area antistante il fabbricato.
L'esatta consistenza dei locali viene rip@artatel quadro che segue:

Consistenza e calcolo delle superfici_intern e nette

Destinazione Superficie Coeffic. Superficie Esposizione Condizioni
Calpestabile Commerciale
Soggiorno -cucina mgq. 51,39 1,00 mg. 51,39 sud Ottimo
B