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TRIBUNALE ORDINARIO DI POTENZA

Sezione Civile — Esecuzioni immobiliari

RELAZIONE DI STIMA

(Art. 173 bis - Disposizione di attuazione del codice di procedura civile)

OGGETTO: Procedura di espropriazione immobiliare R.G.E. n. 184/2014 tra

Giudice dell’esecuzione: Dott.ssa DI GENNARO Daniela

Custode giudiziario: Avv. ESPOSITO Angelo Mario — Piazza della Costituzione
Italiana n. 64 — 85100 — Potenza
Esperto stimatore: Arch. FEZZUOGLIO Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 —

00179 — Roma (Rm)

Roma, 11 05/10/2020

L’ Esperto stimatore

ORDINE DRGLL
(Archqi M EELAWGLIO)
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Ist. n. 8 dep. 12/10/2020

1. PREMESSA ED ENUMERAZIONE DEI QUESITI

Il Gindice dell*esecuzione Dott.zza Daniela DI GENNARO del Tribunale Ordinario di Potenza, sezione

civile, ufficio delle esecuzioni immobiliari, nell’ambito della procedura R.G.E. n. 184/2014 tra la societd

comparizione delle parti, degli eventuall comproprietari e creditori iscritti non intervenuti per il giotno
10.05.2018, ha nominato quale ESPERTO STIMATORE [ 1ng_ quale
CUSTODE GIUDIZIARIO I’ Avv, ESPOSITO Angelo Mario del foro di Potenza, conferendo gli incarichi
sopra citati con modaliti telematiche.

Successivamente, il Giudice dell’esecuzione, nell*udienza del 10.05.2018, su richiesta del procuratore
del creditore procedente, preso atto dell’omesso deposito della relazione peritale di stima, nei termini
assegnati, ha revocato incarico di esperto estimatore all’ing. _cd ha nominato in
sua sostiuzione la sottoszcritta Arch, FEZZTTOGLID Felicia, avente studio tecnico in ¥ia Alfredo Baccearini
n. 33 — Roma, igcritta all’albo dell*Ordine degli architetti della provincia di Potenza al n. 637 ed iscritta
alllAlbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Potenza, invitandola ad accettare 'incarico secondo le
condizioni ed itermini di cui al decreto del 13.07 2017, e fissando la data per una nuova udienza peril giomo
22.01.2019.

La sottoscritta, ricevuto via pec il provvedimento di incarico, ha provveduto a sottogcrivere il modulo
di “agecettazgions incarico-giuraments”, ed a depositarlo, con modality telematiche in data 20.06.2018
(Allegato 01 — Accettazione incarico - gluramento),

Nel verbale di giuramento dell’esperto, venivano posti dal G.E. i seguenti quesiti:

¢« CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex avt,
267 ep.c,

¢  QUESITO n. 1. identificare { diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento,

s  QUESITO n. 2: elencare ed individuare [ beni componenti clascun lolto ¢ procedere alla descrizione
materiale di cigscun lotto,

¢+  QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignovrato.

¢«  QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

s«  QUESITO n. 5: procedere alla ricostrugione del passaggl di proprietd in velazione al bene pignorato,

s  QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignovati sotto il profilo edilizio ed urbanistico,

¢+  QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

¢+ QUESITO n. 8: specificare i vincoll ed onert gluridict gravanti sul bene.

+  QUESITO n. 9: verificare s { beni pignorati vicadano su suolo demaniale,

s QUESITO n. 10: verificare Vesistenza di pesi od oneri di altro tipo,

¢+  QUESITO n. 11: foruire ogni informagions utile sulle spese di gestione dell’immobile ¢ su eventuali

procedimenti in corso,
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¢+  QUESITO n. 12: procedere alla valutagione dei beni.
¢  QUESITO n. 13: procedere alla valutagione di quota indivica per gli immobili pignorati per la sola

guota.
¢«  QUESITO n. 14: acquisive le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe ¢ della Camera di

Commercio ¢ precisare il vegime patrimoniale in caso di matrimonto.

Successivamente, in data 10.01.2019, la sottoscritta, vista la difficoltd a reperire informazioni e
documenti preseo il Comune di Tito per valutare la “regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico
— Quesito . 6 ha depositato una richiesta di proroga per la consegna della relazione peritale.

Il gindice, nell’udienza del 22.01 2019, preso atto dell’omesso deposito della relazione peritale & della
richiesta di proroga effettuata dal CTTJ, rinvia al 04.07.2019,

In data 06.05.201% viene depositata la Relazione Intermedia che evidenzia le problematiche relative
alla regolarity dei beni sotto il profilo utbanistico.

Il gindice, nell"udienza del 04.07.2019, preso atto della richiesta di chiarimenti da parte del custode
Giudiziario Avv. ESPOSITO Angelo Mario, rinvia al 18.02.2020.

Il gindice, nell’udienza del 18.02,2020, preso atto delle richieste dei comparenti rinvia al 15.10.2020,

2. OPERAZIONI PERITALI E SOPRALLUOGO

Nei giorni successivi all’incatico ricevato, la scrivents, in qualita di espetto stimatore, dava inizio alle
operazioni peritali mediante ["acquisizione di tutta la documentazione allegata in atti al fascicolo in oggetto,
utilizzando ["accesso telematico riservato, messo a digposizione dai servizi on line degli Uffici giudiziari —
Ministero della giustizia (www.pst, glustizia /P ST/ - Portale Sevvizi Telematicl),

Successivamente, dopo aver effettuato una prima analisi dei documenti a disposizione, ha provveduto
a raccogliers tutte le documentazioni e le certificazioni necessarie per il corretto ezpletamento dell’incarico,
e per rispondere in maniera preciza ed esauriente ai quesiti posti dal gindice.

Quindi, anche attraverso appositi delegati, sl & proceduto ad effettuare degli accessi presso i seguenti
uffici:

— Accesso on line presso "agenzia del territorio (visure catastali, elaborati planimetrici, estratto di mappa,
ecc.)

— Apgenzia delle entrate — banca dati delle quotazioni immobiliari

— Agenzia delle entrate — Direzione provinciale di Potenza — Ufficio provinciale — Territorio — Servizio di
pubblicits immobiliare

— TJfficio tecnico del comune di Tito

Incltre, il giorno 10122018, I'ing, TARANTINO Donato, appositamente delegato dalla sottoseritta,
in cooperazione con il custode gindiziario Avv. ESPOSITO Angelo Mario ha provveduto ad effettnare un

sopralluogo presso 'immobile oggetto di pignoramento (Allegato n 02 — Verbale di soprallucgo del
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TVI272018).

Avvigate le parti, tale sopralluogo & stato effettuato alla presenza della Signor
debitore esecutato & proprietario dell’immobile,

Durante il sopralluogo si procedeva alla valutazione della consistenza qualitativa e quantitativa del
locale, acquizendo tutta la necessaria documentazions fotografica e le misurazioni occorrenti,

Indata 15.01.2019 "ing. TARANTINO Donato, appositamente delegato dalla sottoscritta & coadiuvato
dall’arch, CGABBAMONTE Vito ha provveduto ad un secondo sopralluogo presso I'immobile oggetto di
pignoramento (Allegato n 03 — Verbale d&i sopralluogo del 13/0172019). Ta

telefonicamente & stato effettuato alla presenza della Signor

le zopralluogo concordato

debitore esecutato &
proprietario dell"immoebile.
Durante il sopralluogo si procedeva alla verifica del rilieve interno attraverso le planimetrie catastalie
al rilievo dell’area esterna con la distanza dell’immobile ogpetto di esecuzione immoebiliare con 1 fabbricati
confinanti.
Acquisita tutta la documentazione necessaria, la sottoscritta ha provveduto a rispondere ai quesiti

proposti dal Giudice.

3. RISPOSTE AI QUESITI

A - CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazions
depositata €x art. 567 c.p.¢.

Inparticolare, Iesperto deve precisars in primo nogo:
— | se il creditore procedente abbia optato per il deposito del certificati della Conservatoria dei RR.IL. sulle iscrizioni ¢
traserizioni gravanti sul bene pisnorato;
OppULE;

—  gellersditore procedente abbla optato per 1l deposito di certificazione notarlle sosfitutva,

Mel primo cazo (certificati delle iscriziond e traserizioni), I'esperio deve precisare inriferimento aclaseuno degliimmoebili pignorati;

. se la certificamione delle iserizioni &4 estenda per un periode pan ad almeno ventl anni a ritroso dalla traserizione del
Plgncramento e sia stata richiesta in relazione a clascun soggetio che risulll proprietario (sulla scorta del pubbliel registrl
immobiliard) per il petiodo considerate;

* s la cettificazione delle traserzion (da a favers, che controy rizalga sine ad un atto 4 acquisto derivative od orignario che
sia stato traseritto in data antecederde di almenc ventl anm la traseriz one del pignoramento e sia statarichissta inrelazions a
clascun soggetto che risaltl proprietano (sulla scorta del pubblici registrl immobiliar) per il pericdo considerato,

Nel secondo cazo (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a clascuno degli irrnobili pranesatis

. g la cettificazions risalga ano ad un atto di acquisto derivativo od orlginario che sla stato fraseritto in data anfecedente di
almenc venti anni la traserizicne del pignoramento,

In zecondo luogo, 'esperto deve precisare s¢ 1l creditore procedente abbia depoatato Uestratio catastale attuale (relativo cioé alla
stuazone al giorno delrilascio del documentol & I estratio catastale storico (estratto che deve ripuardare il medesimo periodo preso
in conzderazions dalla certificazione delle traseriziont: 1l periode cioé gno alla data dell’atto di acquiste dervative od criginaric
atfecedents di almeno ventl anrd la traserizione del plgnotamento),

Mel 2azo di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare sel dafi catastall attuali e storicl degli immebili
plgnoratl maneindicatl nella detta certificazicne.

In‘terzo luoge; I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato ] certificato di stato civile dell'esecutato.

In difetto, I'esperto deve proceders all’immediata acquisizicne dello stesso, precizando 1o stato civile dell’ ssecutato come risultants
dal certificato,

MNel cazo di rapporto di esistenza di rappotto di conlugio, sempre in sede di controllo preliminare (e ferrno testando quanto richiesto
it tisposta al quesito ne 14) Fesperto deve acquisite il certificato di matrimonio rilasciato dal Comme del luogo in cul sia state
celebrate, con indicazione delle annotazon a margine,
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Cosi come richiesto dal Giudice dell’esecuzione, in via preliminare, la sottoscritta ha provveduto ad
effettuare la verifica della completezza della documentazione depositata ai sensi dell’art. 567 comma 2 del
P

Nel caso specifico, il ereditore procedente, ha optato per il Certificato Ipotecario

Dall’esame del sopracitato certificato si & verificato che le iscrizioni e trascrizioni riguardanti i beni
pignorati copre un periodo a ritrogo superiore a ventl anni a partire dal 16/01/2015, data di trascrizione
dell*atto di pignoramento, presso L*Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Potenza
{numeri di trascrizione 736/672).

Incltre & & verificato che lo stesso cettificato risale sino ad un atto di acquisto derivativo o originario,

trascritto in data antecedente di almeno venti anni la tragcrizione del pignoramento. In particolare s risale

Dall’ezame della documentazione depositata si evince che il creditore procedente non ha depositato il

certificato di stato civile dell’esecutato, & quindi la sottogeritta ha provveduto all’acquisizione dello stesso,
Nello specifico, & stato acquisito il certificato di matrimonio (Estratto per riagsunto del registro degli atti di
matrimonio), rilagciato dall*ufficio stato civile del comune di Tito in data (4/12/2018, con indicazioni di tutte

le annotazioni a margine (Allegato n. 04 — Estratio di matvimonio). Dal certificato suddetto si evince che il

Dia quanto sopra gpecificato, il controllo preliminare di completezza della documentazione depositata
ex art. 567 c.p.c. comma 2 rizulta essere certamente positivo, in quanto i evince che vi & la continuits nelle

trascrizioni prevista dalla Legge.
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L'esperto deve precisare quali siano i divitti reali (piena proprietiy; nuda proprietd: usufrutto; intera proprieti; quota di ¥, ¥4 ecc.) ed
1 beni oggetto del pisnoramento.

In ordine al pimo profile (dirvith reali pignorati), ['esperto deve precizare ze il dintio reale indicato nell atto di plgnoramento
corrisponda a quello in fitolarita dell’esecutato in forza dell’atto d'acquisto traseritto in suo favore,
Al ripnardo:

- qualora I"atto di pignoramentorechi TindicaZione di un divitto dicontenuto pitampio rispstto a quello in titolarita de1le secutato
{ad esempio: plena proprietd trloogo dellamida proprietd o dell'usufmitto o della proprietd superficiaria; intera propristdin lucso
della quota di ¥4 quota di 25 in lnogo della minor quota di 14 ece)), esperto prosegniti nelle operazioni di stima assumendo
come ogeetto del pignoramento 11 diritto guale effettivamente in titolarita del soggeetto esecutato (anche al find della stima),

- qualora I'atto di pigneramento rechi U'indicazione diun dintto dic ontermtomens ampio rispetio a quelloin titolarita dell’e secutato
fad esempio; nuda proprietd in luogo della piena proprietd conssguents al consolidamento dell’usufrutto; quota di 1% in luogo
dell’intera proprieti; quota di ¥4 in hiogo della mageior quota di 4 ecc ), Iesperto sospenderd le operaziond di stima, dandone
immediata cormnicazione al G.E per le determinazioni sul progeguo,

Inl otdine al secondo profile (beni pignorati), in fisposta al presente quedto Uesperto deve precisare unicamente I ogpetto del

plentramento assumendo come riferimento 1 dati di identificazione catastale indicati nell’atte di pienoramento (senza proceders alla

deserizione materiale delbene, descrizione alla quale dowrd invese procedera separatamente in sposta al questo n, 20

Al rignarde:

- nell'ipoted di “difformitd formali'” dei datl di identificazione catastale (dati indicati nell*atto di pignoramento diversi da
quelli agli atti del catastoalla data del pignoramento medesimo), I'esperto dovra precisare la difformitd riscontrata:

® neleason cul Patto di pignoramento rechd UVindicazicone del bene con dati di identificazione catastali completarnente erratl
findicazicne di foglio catastale inesstente o corrispondente ad alira zona, indicazione di plla catastale inesistente o
cortispondente a bene nonin titolaritd dell’ esecutat o) indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente abéne non in
titolaritd dell’esecutate), Tesperto sospenderd le operazioni di stirna, dandone imonediata corunicazions all GE, pet le
determinazoni sul prodiegno|{depositands aliresi la decumentazone acquizta),

® nelcazoincw atto di pigneramento rechn I'indicazmione del bene secondo una consistenza catastale non cinogenea rispetio
a quella esistente alla data del plgnoramento (segnataments: indicazione del bene con 1 datl del Catasto Terrenl laddeve sul
terreno vl era gid stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), esperto
sospenderd le operazioni di ostima, dandone immmediata comunicazione al G.E. per le deferminazioni sul prodeguo
{depositando altred la docwmentazione acquisital;

® neleazoinoul Uatto di plgnoramento rechi Uindicazione del bene secondo una condstenza catastale omogenea ma difforme
rizpetto aquella esistente alla data del pignoramento {(indicazione dip.lla del CTUF o del CT. 243 soppressa & sostituita daaltra
pllaindicazione di subdel CF gl soppresso ¢ sostibuite da altro sul), Despetto preciserd:

= se la variazicne catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avute captitere meramenie nominale (nel senso
ciok che non abbia comportate varlazione della plamimetria catastale cormspondente: ad esempio, vataziones per
modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso 'esperio proseguira nelle operazicnd di stima;

. s la variazione catastale intervemita prima del pignoramento abbia aviuto carasiere sostangiale (nel senso ciok che
abbia comportato varazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione & modifica), esperto
inforrnerd inrnediatarnente 11 G E. per le determinaziont sul prosisgue, producendo tutta 1a decurmentazione necessaria
pet la valutazione deleasor

. nell’ipotes di “difformiti sostanziali* dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto
rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad ssernpio, fabbricato mteraments non
aceatastato al CF. vand nendandicatl nella plamimetria, diversa disttibuzione di fatte de vand, esda, esperto
proseguird nelle operaziont di stima agsumend o come ogpetto del plgnoramento il bene quale effettivaiments esistents
(tinviande alla tizposta al quesito n, 2 per Uesatta descrizicne delle difforrmitd rise ondrate),

In cegnil caso, Uesperto deve assumere come datl 4 riferiment o unicamente I'indic azi cne del comune censuario, foglio, p.lla e sub
catastah

In gart:lcolare_ quindi, le variazion intercorse guanto alla rendita; classarnento, ece, non devono essere riportate nel testo della
relazicne,

Al fine dell’ esatta individuazicne del fabbricati & dei terreni oppetto di pignoramento, I esperto stimatore deve sernpre effettuare una
soyrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitar, reperibili anche sulsweb, eon le mappe catastall elaborate dalla SOGEL
Legperto deve dame esplicitamente atto nella relazione in i sposta al presente quedtoed inserire le sovrapposzion effettuate sianel

testo della relazione, che necli allecats alla stesca,

Mel cazoin cul 1 benl oggetto di pignoramento siano interessati (n tutto od in parte)) da procedurs di espropriazione per pubblica
utilith, I'esperto acquizitd la relativa documentazions presso gli uffiel competenti & fornird adegnata desctizione delle porz ond
interessate dalle dette procedure (stralelandole dalla descriz cne).
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Intispostata tale quesito, Uesperto deve pol proceders alla formazione — sulla base delle caratteristiche del bend pignorati edin ognd
caso inmodo da assicutate lamaggiore appetibiliti sul mercato degli stess — di uno o pii lotti per la vendita, indicando per clascun
irmmobile compreso nel lotto almeno tre confind &4 1 dati di identificazione catastale (con indicazicone in tal caso, unicamente del

dafi di identificamone attuali).

[ confini del bene devono essere menzionatl con precisione, preferibilmente mediante Uesatta indicazione del dat catastali degli
irmmeobill confinantl (foglio, p.lla, mb) od alttl elernenti cettl (ad esemplo: via, strada; ecc.). L esperto non dewve linitard a riportate
genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con proprietd aliena, ecc.”,

Mella formazione dei lotti, laddove cia indispenszabile & comungue previa lstanza seritta da nvoelgersi al G B (Incdl z@ane
specificamente indicate & motivate le esigenze di indispensabilitd) ed auterizzamione dello stesso, procederd altresi alla realizranone
del frazicnamento e dell’ accatastamente, allegande alla relazione estimatival tipl debitamente approvatl dall'Ufficio Tecnico Erariale
Nella formazione del lott (unie o oplannm) 1esperts deve assicurare la maggiore appetibilita del beni, In particolare; la suddivisione
in lottl deve esgere evitata laddove I'individuazione di un unico lotto renda pity appetibile 1] bene sulmercato, In ogd caso, Uesperto
deve evitare nel limit del possibile la costituzione di servith & passaggio,

Cosl come richiesto, la sottoscritta ha provveduto ad individuare i diritti reali ed i beni oggetto del
pignoramento,

Per quanto riguarda il primo profilo (diritti reali pignorati), da quanto accertato, i precisa che il
diritto reale indicato (piena proprietd) nell*atto di pignoramento, corrisponde esattamente a quello intitolarita
dell’ssemtato, in forza dell™atto di donazione di immohbile trasctitto in auo favore,

In merito al secondo profilo (beni pignorati), si specifica che i beni pignorati e vendibili sono quelli
ubicati nel comune di Tito, ex Contrada Botte, ¥Via Enrico Berlinguer n. 22, censito al Nuovo catasto Edilizio
Urbano (N.C.E1J), cosi come di seguito meglio specificato:

+  Immobile censito in mappa al Foglio 20, particella n, 554
e cengito al Catasto Terreni come di seguito specificato
¢  Terreno censito in mappa al Foglio 20, particella n. 553

I dati di identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento corrispondono pienamente con
quelli attuali,

Successivamente, cosl come richiesto, al fine di individuare ’esatta ubicazione degli immobili, si &
provveduto ad effettuare una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL
sfruttando il servizio del portale REDI — Geoportale di Basilicata (Allegato 05 — Sovrapposizione ortafoto

con estratto di mappa).
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5 Regione
Basilicata

COMUNE DI
TITO

FOGLIO 20
PARTICELLA 553

Legenda

Orlofolo_2017
 Limiti comunali

sonfini:limit_comanali_istat_2011
toponimi

Fabbricati

Orerreni

Orarticelle

sdiCatastali 2012

1. Sovrapposizione foto satellitare con estratto di mappa

Dagli accertamenti effettuati, risulta che 1 beni immeobili oggetto di pignoramento, non sono interessati
da procedure di espropriazione per pubblica utilita.
Nello specifico il lotto di vendita & unico ed & formato da:
e Immobile censito in mappa al Catasto Fabbricati al Foglio 20, particella n. 554, ubicato
nel comune di Tito in Via E. Berlinguer n. 28,
¢ Terreno censito in mappa al Catasto Terreni al Foglio 20, particella n. 553
e confinante con le particelle di altra proprietd individuate e di seguito specificate:
a nord con le particelle 178 - 104
a sud con la particella 559
a est con le particelle 600 - 87 - 55
a ovest con la particella 451
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UESITO n. 2: elencare &d individuare i beni componenti ciascun lotto & procedere alla

descerizione materiale di ciascun lotto.

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante Uesatta indicazione della tipologia di clascun
irmmobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero clvico, plano, eventuale mumero d'internc), degl accessi, delle eventual
pertinenze (previo accertamento del wineolo pertinenziale sulla baze delle planimetrie allegate alla denuneia di costruzione presentata
incataszto, della schedacatastale, delleindicasd oni contenute nell’ atto di acquisto nonché nellarelativanota di trasenzione e dei criterl
ogrettivi & sozgettivi di e all“art, B1F o0 ), degli accessorl, degli esventuali ruillesirn di partl corunid, specificando anehe 1l contesto
Incul e3sl 81 trovano, le caratteristiche & la destinazicne della zona e del servizl da essa offertn nonché le carattesrstiche delle Zone
confinarnti.

Conrignardo alle pertinenze edin linea di principio, I'esperto non procederd alla descrizione di bend dotati di autonomo identificative
catastale che non sano statl ogpetto di espressa indicazione nell atte di pignoramento ¢ nella nota di traserizione (salvo che s tratt
di bend censitl come “berd comuni non censibii™y,

Con fiferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotaziond condominiali ez post auto cornunt; gardine ece, la
tipologia, I'altezza interna utile, la composizions interna, la superficie netta, 1l coefficiente utilizzato al find della determminazione della
superficie commerciale, la superficie commmerciale medesima, Uesposidions, le condidoni 4 manutenzione, le caratteristiche
strutturali, nonehe le caratteristiche interne di clazeun immeobile, precizand o perclascun £lemmento I attuale stato di manutenzione & —
pet shdmplantl — la loto tispondenza alla vigente normativa €, n case ¢ cntrarid.d costi-necessan al lore adeguamento,
[npattieolare, "esperto deve verificare se Uimmobile sia dotate di attestato di prestazione snergetica (acquisendolo s& edstents)
simandene — incaso dl assenza —1 costl pet I acquisizions,

Per 1 terrenl plgnoratl deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddowve circondatl da fondi altrul e
senza uscita milla via pubblica) da terrern limutrofl appartenenti a terd o commmgue nen ogeetto della espropriazione in corso, anche
st di proprietd dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricatl per 1 quali I'accesso con mezzi rotabill sia
posabile solaments attraverso 1l passagedo su cortile di proprietd esclusiva di un terzo o dell esecutato medesimo & che non sia stato

plenorato.

Mella descrizione dello stato del luoghiin fizposta al presente quesito, I'esperto deve sempre inserire gii nel corpo della relazione (e
non solarnente tra gl allegatly un numerdo sufficients di fotografie. Linzerimento delle fotografie nel corpo della relaziohe mita
infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita,

Le fotoprafie saranno altred inserite tra gli allegati alla relazions indicando con apposite didascalie a quale irmmobile di riferiscano,
mediante la indicazione della ubleazions (cormune, via, munero) & del datl catastali,

[nrisposta al presente quesito, I esperto deve procedere altresi alla predispodzions di planimetria dello stato reale dei luoghi.
Anche laplanimetria deve egsere inserita da in formato ridotio neltesto della relazicne dnmodo da rendere agevole la comprensions
della deserimone fomita), sla in formato ordinario in allegato alla relazione medesima,

Il bene oggetto di pignoraments & formato da un unico lotto, costituito da un’unity immobiliare ad ugo
abitazione, ubicata nel comune di Tito in Via E. Berlinguer n. 28 (Ex Contrada Botte n. 5 bis) e dal terreno
circogtante.

Il lotto & raggiungibile attraverso la strada di collegamento tra la Strada Vicinale dei Campi e la Strada
Comunale di Fondo Valle alla quale risulta pitt vicino.

Il lotto, sitnato nel territorio comunale di Tito, a citca un chilometro dal centro abitato, non gode di
tutti i servizi, & facilmente accessibile con i mezzi veicolari ed & dotato di tutte le opere di urbanizzazione
ptimatia (approvvigionamento idrico, fognatura, fornitura di energia elettrica & gas; ecc.) mentre per le opete
di urbanizzazione secondaria (scuole, impianti sportivi, uffici pubblici, negozi, ecc.) deve riferirsi al centro
abitato di Tite.

L’ abitazione unifamiliare & stata edificata su un fondo intercluso, identificato catastalmente sul foglio
20 particella n. 353 (Allegato 06 — Documentagione catastale). Per accedere all’abitazione, dalla strada
comunale ¥Via E. Betinguer, i utilizza una strada privata, costruita appositamente per assicurare ["accesso

alle abitazioni della zona.
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2. Ingquadramento Territoriale

3. Inquadramento Catastale
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Al lotto si accede attraverso una strada privata che dalla strada principale, Via Enrico Berlinguer,

conduce all’immobile esecutato.

4. Veduta del prospetto anteriore dell’immobile dalla strada privata di accesso al lotto
L’immobile si presenta su un unico livello sul prospetto principale, mentre nella parte retrostante i

livelli diventano due con un piano seminterrato.

5. Veduta del prospetto posteriore dell’immobile
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L’immobile realizzato nel 2008 presenta una pianta regolare, e come gia detto si sviluppa su due livelli
il piano terra occupato da locali adibiti a civile abitazione e il piano seminterrato adibito a garage e deposito.
La struttura portante & in c.a, mentre la copertura & a padiglione.

L’immobile si presenta in ottimo stato di manutenzione e conservazione.

7. Veduta del prospetio laterale dx
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L units immebiliare oggetto di pignoramento (Fg 20 part. 554) & costituito al piano terra da una pianta

rettangolare & al plano seminterrato da una pianta di dimensioni minori con un numero totale di 8 vani.

L’immobile oggetto di procedura, attualmente ha "accesso al piano terra direttamente dal prospetto
principale mentre il piano seminterrato ha "accesso sul prospetto posteriore sia per il garage attraverso una
serranda metallica mentre "accesso al depositi & garantito da una porta secondaria.

Dal sopralluogo effettuato 'abitazione al piano terra sl presenta in ottimo stato di manutenzione,
occupato da arredi di pregio.

Gli affacci verso sud sono assicurati dal portone di ingresso e da una finestra, mentre quelli verso nord
da due balconi & due finestre, verso est & ovest da due finestre.

Lo stato di finitura dell’appartamento pud essere classificato ditipo mediofalto. Le pareti interne rifinite
con intonaco civile a calce & cemento, sono state completate con una tinteggiatura per interni, le pareti dei
due bagni sono rivestite con piastrelle di gres porcellanato di buona qualitd,

I pavimenti sono in gres porcellanato del tipo opaco, di buona quality per la zona a giorno e 1 servizi,
mentre, nella zona notte, si presenta in parquet,

Le potte interne sono in legno, mentre gli infissi esterni sono realizzati con vetrocamera di basso
spessore, avente canalina interposta in metallo, Gli elementi di oscuramento degli infissi esterni sono
realizzati con serrande elettriche,

L appartamento & dotato di tutti gli impianti di base ed in particolare: impianto idrico sanitario,
impianto elettrico, impianto citofonico, impianto di riscaldamento e relativo impianto di adduzione della rete
del gas, impianto a pannelli solari per la produzione di acqua calda.

In patticolare il contatore della fornitura di energia elettrica & ubicato in prossimita dell’ingresso. B’
presente al piano seminterrato la caldaia a servizio dell*abitazione e un camino a servizio del locale deposito
individuato in planimetria.

Dalle indagini effettuate sia presso gli uffici tecnici comunali, sia presso il proprietario, si evince che
gli impianti non sono dotati di aleun cettificato di conformiti,

L abitazione unifamiliare non & altresi dotata di un attestato di prestazione snergetica.

Tra gli allegati & riportata una completa documentazione fotografica (Allegato 07 — Documentazions

fotografica)
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8. Vedute degli interni dell’abitazione

Per quanto riguarda i dati metrici dell’unith immobiliare del piano terra, in base ai rilievi effettuat, si
evidenza che I’ altezza netta utile interna risulta essere pari a 2.70 metri nella zona orientata a nord, invece,
nella zona orientata a sud coincidente con I'ingresso, & pari a 3.15 metri, mentre la superficie calpestabile

complessiva risulta essere pari a 109.20 mq

Nel dettaglio si riportano le superfici calpestabili dei singoli vani:

 Stanzan. 1 16.09 mq
e Stanzan. 2 6.43 mq
+ Stanzan. 3 8.54 mq
o Stanzan. 4 3593 mq
e Stanzan.5 14.56 mq
e Lavanderia 3.81 mq
e Disimpegno 5.39 mq
s W.Cnl 3.53 mq
e WCn2 9.07 mq
e Ripostiglio 1 2,76 mq
¢ Ripostiglio 2 1.31 mq
+ Ripostiglio 3 1.68 mq

TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE 109.20 mq
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Per quanto riguarda il piano seminterrato, la superficie calpestabile complessiva risulta essere pari a

56.75 mq, cosi come di seguito esplicitato:

e (iarage 16.49 mq
e Depositon. 1 6.70 mq
e Depositon. 2 19.15 mq
s Deposito n. 3 10.97 mq
e W.C 3.44 mq
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE 36.75 mq

La pianta dello stato dei luoghi, di seguito riprodotta & riportata nell’ Allegato 08 — Piante unitd

immobiliare.
PIANO TERRA
balcone maas0 balcone mga
11.39
[ g2 2R il R |
| I I I :| |_ I
I 1
_‘r 4 ‘__ 34 JdL 2n8 ‘_
WC 1
ma 3.53
H = & / [ Stanza 2
L = o / Ll mq 6.43
Stanza 1 Stanza 3
Ripostiglic 1 mq 1617 : L
mq 2.76
2 — 2
© 119 04 11 %
o [Ripost. 2
Zmgl.31
h=270 i
n| disimpegno Lavanderia
: mq 5.39 mq 3.81 &

80
130

[

mq 35.93

| {— h=315 =
~ “‘ $0

130

e ‘ A |:| we2
Stanza 4 maq 9.07

T
1.34

« Ripost. 3 B
Nimq 1.48 i

! 1]
_ % Stanzas

] | Mg 14.56

# portico AP sl

4.54 5.82

9". Pianta del Piano Terra dell ’;nitd immobiliare
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PIANO SEMINTERRATO

292
254

2
116

210

g - —

us H7 | deposito 3 h. 2,95 —

N7 s 17
JL garage h.2,95 N : mg 19.15 =

mq 16.49

[—

deposito 2 h. 2.80 { h.2.95 —H* .

A ; mq 1097 it wc 37
4 | ma 3.44 @
p deposito 1 ol

37 JL mag 6.70

4.26 4.65 1.46

58

10. Pianta del Piano Seminterrato dell’unitd immobiliare

Successivamente si ¢ provveduto a determinare la superficie commerciale dell’edificio unifamiliare
staggito, necessaria per la valutazione economica dello stesso. Tale superficie & stata calcolata in maniera
analitica e dettagliata, utilizzando un software di grafica vettoriale, attraverso il quale & stata riportata la
planimetria rilevata, ed attraverso la formazione di un’ opportuna polilinea, si ¢ rilevato in maniera antomatica,
il valore della superficie ricercata.

Nella prassi comune, la superficie commerciale viene equiparata alla superficie catastale, quindi per
la sua definizione si seguono le indicazioni presenti nel D.P.R. 138/1998.

In particolare la superficie commerciale ¢ data dalla somma della superficie calpestabile, della
superficie occupata dai muri interni e da quelli perimetrali esterni per uno spessore massimo di 50 cm, ed
infine dalla somma della meta della superficie dei muri in comune o di confine con altre unith immobiliari,
fino ad uno spessore massimo pari a 25 cm.

Seguendo tali indicazioni si ha che la superficie commerciale dell’intero locale risulta essere pari a 192

mq.
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PIANO TERRA
balcone masew balcone mgasn
L 3§ g[8 B
wC 1
mq 3,53
[ { Stanza 2
ma 6.43
H Stanza 1 Stanza 3
Ripostiglio 1 el b
ma 2.76
=
Ripost. 2| ]
mg 1.31
h=270
disimpegno Lavanderia
i 5.39 mq 281
)
T30
=l
2:; -"V H WC2
Stanza 4 5
J‘ Rl ma9.07
h=a1s T
L
T
Ripost, 3 I
ma 1.68

Stanza 5
m 14.56

portico 4 _.b

S

11. Definizione della superficie commerciale del Piano Terra paria 135.15 mq

PIANG SEMINTERRATO

2

1

i E
e
i
T
06

‘\: 4’( deposito 3 h, 2,95 <||> H:r
JL garage: h.2.95 ma 1%.15 JL

ma 1649

deposito 2 h. 2,80 h. 2.95
f ma 10.97 | WC
i | ma 3
i deposito 1 |
7 T ma 6.70

4o

12. Definizione della superficie commerciale del Piano Seminterrato
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Per quanto riguarda la supetficie commerciale dei balconi, seguendo le indicazioni del D.PR.

138/1992, =i ha che per i balconi di supertficie fino a 25 mq Iincidenza & pari al 25 %. Quindi per i baleoni &l
ha:

ScommBaleoni = .20 # 025 = 2.3 mq

Per quanto riguarda la superficie commerciale del portico

SeommPortico=870* 0,50 =435 mq

Per quanto riguarda la superficie commerciale del piano seminterrato

ScommPianoSeminterrato = 72,27 * 070 = 50.59 mqg

Quindi in definitiva la supetficie commerciale complessiva dell*intero abitazione unifamiliare risulta

czsere pari a:

L

Scomm=135.15+5059+233+436=19242mq

Il walore di 192 mq & arrotondato al metro quadrato

eepetto deve proceders allidentificazione catastale dei bend pignorati per clasoun lotto,

Al rignarde, esperto!

deve apquisire estratto catastale anche storico per clascun bene agfiesnato all’attualitiy, nenché la planimetria catastale
eorrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della steasa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualments Iassenza
della steszaagll atti del Cataste), In particelare, nell'ipotea inow il prime atte d'acquiste atetiore di ventl anmi alla trascrizione
del pigneramento (come indicato nella certificazicne ex art, 387, secondo comuna, o.p.e) dovesse risultare antecedente alla
meccanizzazione del Catasto, D'esperto dovid produrre Destratto catastale stotico anche per 1l peticdo precedente la
IMECC AT ZE AZ] 0he,

dewve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le wariazionl intervenute nel termpo e precizando — nel cazo di immobili
tiportatl in O F, — la plla del terrenc identificate al CUT. sul quale il fabbricato sla state edificate, & questo propeodto, & sempte
necessario che esperto precia futli.l passaged catastali infervenutl dalla originaria p.lla del CT. alla plla attuale del C.F
(ptoducends semnpre la relativa docutnentazione 4 supporto),

dewve precisare Iesatta rispondenza forrnale det datl indicati nell’atto di pipgnoramento e nella nota 4 traserizione, nonchénel negozie
di acqusto, con le risultanze cataztall, anabticamente indicando le eventuall difforrmuta (quanto a fogho, plla & suballerne);

deve indicare le varlazion (rigunardanti escluavaments 1 datl 1dentific ativl essenmiall: comune censuatie, fogho, plla & subalterne)
che dano state eventualmente richieste dall esecutato o da terd o disposte d ufficio & che dano intervenute in un rmomento
successlve tizpetto alla trascrizione del datl ripettatl ¢ orrettaments nel plghoramento, precizando:

v seatall varlazon eorrisponda una modifica nella cond stenza materiale dell’immobile (ad esempio, scorporo o frazonarmento
di un vano o di una pertinenza dell'unita immebiliare che vengono accorpatl ad un"alira; fumone di pitt subalterra), nel qual
caso Pesperto informerd 11 GUE. per le determinazion sul prosesuo;

= __seatall vanaziom non cotrlsponda una modifica nella consistenza materiale dellimmeobile (ad esempio, rlallineamento delles
mappe)

In ti sposta al presente quesito, I'esperto deve precisare alires le eventuali difformits tra 1a situazione reale dei luoghi ¢ la situazione
riportata nella planimetria catastale corrspondente,

Al rignarde, esperto!

- in prime luego, deve ptoceders alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale del lucshn (predisposta in nspesta al

quesiton, Pycon la planimetria catastale;
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T1SC O ate Ld.
pata planimetria dello stato reale dei luoghi con opportane irdicazione grafice delle riscontrate

¥ oo +4 2 et e o e o a7 I | B e et ot =1 A 11
ala i to ridotto nel testo della relazione in risposta al present £s1to, 51a 1In

In ottemperanza alle richieste del presente quesito, in riferimento al due immobili oggetto di
pignoramento, la sottoscritta ha provveduto ad estrarre presso gli uffici dell’agenzia del territorio, una visura
catastale storica (fabbricato e terrenoc), una planimetria catastale del fabbricato, ed un estratto di mappa
aggiornati all’attualith (Allegato n. 06 — Documentagione catastale).

Dagli accertamenti effettuati gi & constatato che gli immobili pignorati sono censiti rispettivamente nel
Catastoterreni e nel N.C B, (fabbricato) e del comune di Tito (Codice catastale L181), cosi come di seguito
riportato:

« TERRENO: Foglio 20 particella 553 — Qualith vigneto — Classe 2 Superficie 1331 mq —

Reddito Dominicale Buro 7.21 — Reddito Airario Buro 4.12 intestato al sig.

+ FABBRICATO: Foglio 20 particella 554 categoria Af2 — Classe 4 — Consistenza & Vani —

Suiarficic catastale totale: 13i mi —Rendita 4i5.80 mi - intestato al sir

Di seguito i procede con la descrizions della storia catastale dei beni, con Mindicazione di tutte le

variazioni intervenute nel tempo,

Inizialmente, dall’impianto meccanografico, si & partiti dalla particella di terreno identificata sul foglio
n. 20 Particella n. 152 di estensione par a 1476 mq.

Successivaments, in seguito al frazionamento del 06/02/2008 (protocollo n. PZ0042537) 81 & soppressa
la particella n. 152, & i sono generate due particelle di terreno: Part. 553 — Supetficie 1331 mq — Part. 554 —
Superficie 143 mq.

Di seguito, sulla particella 554, con atto di Costituzione del 08/02/2008 protocolle n. PZD046348, &
stato generato un fabbricato con categoria in corso di costruzione formato da piano S1-T.

Infine al completamento della costruzione, con procedura di ultimazione di fabbricate urbano del
04/03/2008 protocollo n, PZO0T3155, =i & apportato una variazione catastale dell’immobile, trasformandolo
in un fabbricato urbano clagsificato in categoria A/2 classe 4 avents una consistenza di & vani (coincidente
con la situazione attuals).

I passaggi di proprietd che hanno interessato i beni, e che sono riportati anche nella documentazione
storica catastale, verranno dettagliatamente descritti nella risposta al Quesito n. 5.

In conclusione, alla data odierna, i dati presenti nell’atto di pignoramento, nella nota di trascrizione
nell’atto di donazione, corrispondons con i summenzionati risultati catastali, ed inoltre non sono state

individuate variazioni successive rispetto alla data di trascrizione dell’atto di pignoramento.

Per quanto riguarda la particella diterreno, la quality colturale riportata nella vimura catastale (vigneto),

Pag. 15

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

Firmato Da: FEZZUOQGLIO FELICIAEmesso Da; ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATAC A1 Serial# 671149290004 5039 5511 1405461 60



Ist. n. 8 dep. 12/10/2020

non corrisponde con la realta, in quanto la zona adiacente il fabbricato risulta essere urbanizzata (marciapiede

perimetrale, cortile anteriore, strada e piazzale posteriore asfaltati), mentre il resto della particella orientata

verso Nord si presenta come terreno incolto.

Per quanto riguarda 1'unita immobiliare, confrontando la planimetria dello stato reale dei luoghi con la
planimetria catastale, depositata presso gli uffici dell’ Agenzia del territorio, si notano delle lievi difformita.
Al piano terra in prossimita del portico € stato realizzato un piccolo ripostiglio non riportato nella planimetria
catastale, mentre al piano seminterrato, nel garage ¢ stato creato verso la parete controterra un tramezzo, che
non ¢ riportato nella relativa planimetria catastale.

Per regolarizzare le lievi difformita si & valutato un costo pari a 750 Euro.

Tltima planimetria in atti

gta: 28/06/2018 - n. T265298 - Richiedente: SNTGRLS4E09HS01H

[otale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
; |

13. Difformita catastali da regolarizzare
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UESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per clascun lotto individuato e descritto in risposta al precedenti guesiti —
del sepuente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICO): — plena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ece.) proptietd (o altto diritto reale) di

appartamento (0 terreno) ublcato in _allawia__ no_ ,plano_ it écompostoda .
confinacon _amd,con _ooocamerd, con _ adovest,con __ ad est; & npertato nel C.E. (o C.T.)del Comune di
o alfoglio _ gpllay | (erplla o gid scheda y.sab il descritto statordel laophi
corrisponde alla c onsistenza catastale (oppure, non cerrizponde in ordine a __ kvl gconcessione edilizia {oin sanatonal)n,
_del __ ,ecw & conforme Lo state del luesh (oppiare, non & conforme in ordine a J; oppure, 1o stato del lusghy' & conforme
(opdifforme  Jrispettoallaistanza di condenon.  presentatail | oppure, I'inuenobile £ abusivo £ a parers
dell’ egpetto stimatote pud (o non pud) oitenetsl sanatoria ex artt, _  (pet il fabbricato), risulta (oppure non risulta) otdine &

demolizicne del bene; ricade in Zona
PREZZC BASE euro _
LOTTOmn. 2. ecc
Mella predisposizions del prospetto, lesperto deve formire le iInformazionl sopra indicate in via di estrema sintes e secondo 1 eriterl
della pibbliciti commerciale, atteso che 1] prospetto & destinato ad essere ingeelto el ordinanza di autorizzazione alla venditaed a
gostibire 1o schema per la pubblicazicne di aviso per estratto sulla testata giomalistica, L' esperto deve quindi evitare desenziom di
catattere disgorsivo od ecoesdvaments lunghe,

__(perilterrenc ),

r——r

LOTTO UNICO: Formato dalle seguenti unitd immobiliari:

1. piena ed intera proprietd di un appartamento ubicato a Tito in Via Enrico Berlinguer n. 28 { ex
Contrada Botte n. 5 big), composto da un piano terra ed un piano seminterrato, incluso nella particella
di terreno n. 553, di proprietd del debitore esecutato, & riportato nel C.F. del N.C.E.U. del Comune
di Tito al foglio 20 , plla 554, il descritto stato dei luoghi non corrisponde esattamente alla
congistenza catastale, in guanto presenta delle liewi difformita rispetto alla planimetria catastale
depositata; vi & permesso di costruire n, 160 del 13/06/2005, cul lo stato dei luoghi non & eonforme,
in quanto il plano seminterrato risulta essere totalmente abusivo, "altezza massima non risulta essere
rigpettata, la distanza dai confini non & rispettata, piccolo abugo in ampliamento nel vano cucina del
piano terra, difformitd nella distribuzione interna del piano terra e di alcuni vani apertura sulle pareti
perimetrali. A parere dell’esperto estimatore tali abusi non risultano essere sanabili e ad opgi
non é stato emesso alcun ordine di demolizione,

2. Piena ed intera proprietd di una particella di terreno ubicata a Tito in Via Enrico Beringuer n. 28 (ex
Contrada Botte n. 5 bis) di estensione pari a 1331 mq (valore preso dalla visura catastale e non
corrigpondente a quello misurato sull’estratto di mappa); confinante a Nord con le particelle 104
178, ad Bat con le particelle 187-155 & 600, a sud con la particella n. 559, ad Ovest con la particella
n. 451, tutte di altra proprietd ed include al suo interno il fabbricato di propriets identificato con la

particella n. 554; riportata nel catasto terreni del Comune di Tito al foglio 20 particella n. 553,

PREZZO BASE euro 156.250,00 (diconsi Euro centocinquantaseimiladuecentocinquanta virgola zero

Zero)
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UESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passagsi di proprieta in relazione al beme

pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ticostruzions di tutti i passaggi di proprieti relativi al beni pignotati intervenuti fra la
traserizicne del plgncramento e rizalendo, a titroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti annd
alla trascrizione del pignoramento.

4 questo riguardo, I esperto:

- deve sempre acquidire n via dntestrale PPatte o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esemnpio:
compravendita; donazione; petrnufa; cessone di dirith reali, assegnazione a soclo di cooperativa; ecc)), atto od-athi che devonc
eazere Ingeritl tta 2l allegati alla relazone;

- pud procedere ad acquisire in via integrale alirest gli atti d*acquisto precedenti laddove ne sussista I opportuniti (ad
ezempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene slano state ogeetio di frazferimento; laddowe da cpportunc verificare
— specie al find della regolantd urbanistica — la consistenza del bene al momento di un determinato passagpio di proprietd; ecc),
procedendo in tal caso all'inserimento degl stessl tra gh allegat alla relazione,

Cnzlera nella ricostruzione del passaged di proprietd dovesse risultare che lagongistenza catastale delbene sia diversa da quella attuale
fad ezeropio: indicazione 4 una plla o sub diversi da quelll attualiy, Uesperto sepnalerd anche i frazionamenti e le variaziond
catastali ¥iavia eseguiti, incrociando 1 dati risultant daglh atti di alienaziens con-le nsulianze dei registrl catastall,

A questo rigiarde, la tleostmizione dell’ esperto doved consentire di comprendere se 11-bene pighorato corrisponda al beni opeetto del
passaged 4 propristd,

In oprd case, pol, nell’ipotest 4 pignotaments di fabbrcatl, Uesperto deve specificare in termind esathl su quale originaria plla &
terrenc insistanc 1 dett fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenmazione della plla interessata),

Mella necstmuzone del frasfenmentl, espetto non deve rnatarsl ad indicaziom di carattere senerico ed in particolare tiferire che
I'attorignarderebbe 1 ber sl quall & stato edificatoil fabbricate™ senza ultericrnl specificaziont, oceotrendo al contrario documentare
1 pazsaged catastall intetvermtl,

Mell'ipotesi di beni pignoratl in/danng del debitore esecutato ma appartenenti allo stezzso in regime di comunione legale con il
coniuge, ["esperto simatore eseglitd visurd ipotecatia anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data dell”atto 'di acgquisto,
L'esperto zecnalerd tempestivamente al G ED Uesistenza 4 athh di disposizione compiuti dal coniuge neon debitore &fo edztetiza di
lserizioni ipotecarie od altte formalitd pregudizievol (ad esempio, trasorizione di sequestto conservativor traserizione di sentenza
dichiarativa di fallimento, ecc.)), producendo copia della nota di iscrizione efo di trazcrizione,

Ipotesi particolari:

1y Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis castsa.

Mel casoinenl il primoe atto antece dente di venti anmi la traserizicne del pignoramento abbia natura di atto mortis coagsa (fraserizione
difdenunzia di successione, traserizone di verbale di pubblicazione di testarmentoy, Vesperto dovrd esepiire autonoma lspezions
pressed reglstel irmmobilarl sl noranativo del dante causa, individuando 1" atbeed acquisto in favors dello stesso ¢ nsalendo ad un
attotnger whaes a carattere traslative {ad esemnpio: compravendita;, donazione; perinita) ceagene-di diritt realiy ecc),

Cnalora atto individuato abbia pariment] natura di atto meorits cqwse oppire 51 trattl di atto meer vivos ma a carattere non traslative
{ad ezempio; dividone), Iesperto doved proceders ultetiormente a ftrose ane adindividuare un atto neerwivoyr a carattere traslative
nel termini sopra precisati,

Cnalora Nispezione non da nogrado di condurre all'individuazione di un atto infer wivos a catattere trazlativo sebbene condotta a
titroso per un condderevole lasso di temnpo, Uesperto dard conto di tale circostanza nella relazdone,

Intal caze, I'esperto precizera comungue se quantomeno Uintestazone nel registrl del Catasto corrlzponda al nominative del soggetio
indicato dal Registri lmmobiliar,

4y Atto anteriors al ventennio avente natura di-atio inter vivos a catattere non frazlative,

MNel cazoin cul il primoe atto antecedente i wentl aned la traserizione del plgnoramento abbia natura di atto inder vivos a carattere
non traslative (ad esempio; divisione), Iesperto.doved parimenti eseguire 1spezione presso 1 registrl immobilian sui norminativi del
danti cansa, individuando latto d"acquisto in favore degli stesa e risalendo ad un atto der wivos a caratters trazlativo nel terming
anzidettl (ad esemplo: compravendita, donazione, permuta; cessicne di diriti reali; ecc ),

3y Terrend acquisiti con procedura di espropriazions di pubblica utilita,

Mel caso di fabbricati edificati su terrendi acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica whilitd (ad esempio, nel caso di
convenzion per Uedilida econcinica ¢ popolare), Uesperto acquisird presso la PoA, competente la documnentazione relativa
allermissione del decretl di cecupazions d'urgenza efo di esproprio, precisando — in difetto dell’adozione di formale provve dimento
diesproprio— se sla intervenita irreverabile trasformazione del sucl & ¢ ormunque fotfiendo ool informazione utl le al riguard e (anche
pob rigiardo ad eventuali confenziod in atto),

43 Bend gid in titelarit di istituzion eceledastiche,

Meleaszo dl bend in crigine in titolaritd di istituziond ecc lesiastiche (Istitutl dicoezand per'1] sostentamento del clero;, mense vescowvili;
ecc.), esperto precizerd se lintestazione nel regisirl del Catasto corrisponda al nominativoe del soggetto indicato da Kegistrl
Immebiliar,

5 Situazioni di comproprieta.
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prieta deit

a di usufirutio ir
LT I

Per rispondere a tale quesito si & proceduto a ricostruire tutti 1 passaggi di proprieta relativi ai beni
pignorati, avvenuti nel ventennio precedente alla data ditrascrizione dell’atto di pignoramento del 16/01/2015
al numeri 736/672, quindi, in questa approfondita ricerca ci si & fermati al primo passaggio di proprietd

trazcritto in data antecedente al 16/01/1995

L’immobile pignorato & pervenuto al sig. n virth dei seguenti atti, fatti e titoli di

provenienza:

*

Successivamente la particella di terreno n. 152, con procedura di frazionamento del 06/02/2008 ha generato
le particelle di terreno n, 553-554.

Di seguito aalla patticella di terreno n, 354, in data 0R/02/2008 & stato accatastato, sul N.C.E.17., il fabbricato
in corso di costruzione, per pol registrarne la sua ultimazione in data 04/03/2008,

Alla

qual

(ved

Dalle analisi effettuate si evince che non si ricade in nessuna delle seguenti ipotesi particolari: Atto
anteriore ql ventennio qvente natura di atto inter vivos a cavatiere non traslativo; Tervenl acquisiti con

procedura di espropriagione di pubblica wtilitd; Beni gid in titolaritd di istitugioni ecclesiastiche; Situagioni
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di comproprietd; Esistenga di divitto di usufratto sui beni pignovati, Atto anteriore al ventennio avente natura

41 atto mortie cqusa

In conclusione, la consistenza catastale degli immobili oggetto del presente procedimento corrisponde

perfettamente ai beni in oggetto.

UESITO n. 6: verificare la regolarith del bene o dei pisnorati sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica della regolariti dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto conto delle modifiche
apportate all’art. 172 bis (nwneri 7, 8 & %) dis, Ath c.p.e., che di seguito g riportano: “7) in case @ opere a busive, I confrollo della
rpossibibid disanatoria ab sensi dellariicole 36 del decrero del Presidene della Repubblica deld glugno 2001, n.380 ¢ gli eventuall
cogtl delle seessa; alvdmens, la verifica sull'evensuale presentazione Qi lytange i condone, indicands 1l soggetto lstante e iz
novmasva i forea della quale Uissanza sia siata presentata, lo staio del procedimenio, | costl per if conseguimento del tiiolo in
sahgtoria @ Te-sventuall oblaziont gid cowisposte o da corvispondere; in bgalialed casalla penfica, ai fini della inanga di condono
che lageindicaiario poisa eveniualmenie preseniarve, che gl immoblll pignowati st ivovine nelfe condiziont previste dall'aviicolo 40,
corma sesto, della legge 28 febbrato 1085, n. 47 ovvero dall'ari. 40, commaquintodel decreio del Presidenie della Repubblica del
& gingno 2008, n. 380, specificands i cosio per Il conseguimento del tliolo In sanatoria; 8) la verifica che { benl pignorast nano
gravati da censa, fvello o wso civico e ae v aia siata affrancagione datall pest, owero che il divitto sl bene del debitore plgnovaio
a2 di proprietd ovwero derivanie da alcuno del sudders g0l 9) Vinformazione sall'imporio annus delle spese flsse di gessione o di
manutenzione, si eveniuall speie sfraovdinarie gia deliberaie anche se i velatlve debito non iia ancowe seadudo, s eventuall ipeie
condominizli non pagae negll wlnne due annianterion alla date della perizia, sul covso di evensuall procedimentt giud inig v vela vt
al bene pignovated !
Indichetd altresi:
- Pepoca di realizzazione dell’immobile;
- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilidian, ¢ concessioneediizian _ eventuali vatanti]
permesso di costrmiren, . (DIAn  ieced,
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo,
Al rignarde, I'esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnieo comunale di copia del provvedimento
autonzzative, nonché dei grafici di progetto allegati,

Tale decumentazions deve essere semmpre allesata alla relamone di stima,
Sl eottolinea al riguardoe come, Inrisposta al presente quesito, Iesperio NOBM DEVE MAT imitars aripetere pedissequamente quanto

riferits dagli uffici tecnici cornunali, dovendo proceders autcnomarente asli oppottunl aecertamnenti di ssouito indicatl (specie con

timtatdoialla verifica della rispondenza della ¢ ostruzicne alle prevision del provvedimento autcrizzativ o),

Mell'ipotesi inewl ufficiotecnico ¢ ctmunals cormunichi 1" assenza di provvedimenti autorizzativi sctto il profile ediizme-urbanistic o
pet il fabbricato pignorato, I esperto precizerd anatutto la presurmnibile epoca di realizzazione del fabbricate,

& questorignardo ed 2 mero iitolo esemmplificative, I'esperto potrd utihzzare a finl della datazione dell’epoca di costruzmione: 1) schede
planimetriche catastali; i) aerofotograrmetrie acquisibili presso gl ufficl competent] & scoletd private; i) informaziont desurnibil
dagl ath di trasferimento (ad ezempio, qualera atio confenga l'esalta descrizicne del fabbricato), 1v) elementl desmmibil dalla
tipelogia costruttiva ulilizzata, ) genteste di ublcazicne delbene (ad esemplo: centro stotico

della citta),

Inneszam gazo esperto stimatore pofrd fave affi damentoesclugve mlla dichiarazicne di parte contennta nell” atto di-aequiste seeonide

cui il fabbricato sarebbe stato edificate’in data antecedente al 1.9, 1347,
Laddove Iesperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per U'edificazicone del bene in data antecedente al

1.91967, ilcespite sard condiderato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato del luoghi che siano intervenute
in data successiva, In relazione alle quali 'esperto procederd ad un’antonoma verfica della legathinutd urbarmztica delle stesze e — In
difetto — all’ accertarnento della sanabilitdeondenabilita di cul in proseguch

Laddove Uesperto concluda — sulla base dell’accertarnento sopra compiute — per Uedificazione del bene in data successiva al
1.91967, in difetto di provvedirnent! autonzzativl 1] cespite sard considerato abusivo & Uesperto procederd agli accertament] della
sanabilitd/condonabilitd di eul in prosieguo.

Mell'ipotesl in cul U'ufficio tecnico commnale cormunichl Pesistenza di prowvedimenti autorizzativi sotto 1l profile edibizie-
urbanistic o pet 11 fabbricato plgnorato ma non sia in grade di consepnare allesperto copla del detto provvedimento od anche dells
sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilitd dell’arcluvio; sequestro penale; ece.), Uesperto deve richieders

! Meeraert apoieoni dall 'wrt, Id cormme [ lent, Bl n 14l 5375

Pag, 23

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

Firmato Da: FEZZUOQGLIO FELICIAEmesso Da; ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATAC A1 Serial# 671149290004 5039 5511 1405461 60

-




al relative dirigente certificazions in tal senso (contenentes altresi Uindicazions dells tagioni della mancata consegna), certificazions
che sard inserita tra gli allegati alla relazione,

Mell'ipotesi di difformiti e/o modifiche del fabbricato tfispetto al ptovvedimento autorizzativo, in tisposta al presente quesito

I'esperto deve precisate analiticamente le difformita tra la situazione reale dei lnoghi @ b situazione riportata nella planimetria

di progetto.

Alrignarde, a fini dell’ opportuna comprensione 1 esperto;

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale del lnoght (predizsposta in risposta al quesiton, 2y con la
planimetria di progetic:

- nel caso di nscontrate difformita:

v deve predisporre appodta planimetria dello stato reale del luosghi con opportune indicazione grafice delle
riscontrate difformiti, inzerendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relagzicne in risposta al
presente quedato, siain formato ordinaricoin allegato alla relaz one medesima,

= deve pol precizars Ueventuale possibilitd di sanatoria delle difforrnitd siscontrate ed i costl della mededma secondoe
quanto di segiito precizato,

Imcagordi opere abusive " esperto procederd come segiie:

anzitutto, verificherd la poseibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell*art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 & zli eventuali costl
della stessa;

in secondo aope ed in via subordinata, verificherd Ueventuale avvenuta presentazions didstanze di condono (samatoria cad.
speciale), precizando:

* il zoppetto istante & lanormativa in forza della quale listanza di condono sia stata presentata (segnatamente, indicando se & tratt
diistanza a1l sendl degl artt, 31 e seguenti della legoe n. 47 del 1985, oppure al sena dell’ art, 2% della legge n. 724 del 1994,
oppte o zensi dell’ art, 32 del DL, n, 26% del 2003 converitoln legee o 326 del 20037,

o state della procedura presse gl ufficl tecnicl competent] (parerl, deliberazionl; eoc.);
icosti della sanateria & le eventuali oblaziom gia cortisposte e/o ancora da corrispondersi,

la conformitd del fabbricato ai grafiel di progetto depositati a corredo dell'istanza (zegnalando, anche in talcaso graficaments; le
eventuall difformita);

* In terzo luogo edin wia ulteriormente subordinata, venficherd inoltre — a find della domanda in sanateria che 'aggiudicatario
potrd eventualments presentare — 2e gli immebili plgnorati 8 trovine o meno nells condizion previste dall’art, 40, commnea 6,
dellalesge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, cornma 5 del ILP.R.n. 380 del 2001 (zii art. 17, commrma 5, della legze n 47 del 1983,

& quest ultime rignarde, Iesperto deve

+ determninare la data di edificazione dellimmebile secondo le modalitd sopra indicate;

+ chiarire ¢ — Inragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle caratteristiche delle opere abugive —
Iirmmobile aveebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cul alle/dispogzion di seguito indicate:

@ i artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di prineipio, immobil &d copere abusivi ultimati entro la data del
L1983 ed alle condim ond i indicate’,

o i oart. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principic, opere abudve ultimate enfro la data del 31.12.1993 ed alle
condizon 1 indicate);

o il art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opers abusive ultimate entro
la data del31.3,2003 &d alle condizioni 11 indic ate),

+  verificare la data delleragiont del ereditoper lequali sia stato esepuito il pipn ot amento ointervento nella procedura espropriativa,
Al riguardo, Uesperto deve far riferimento al credito temporalments pill antico che da stato fatto valers nella procedura
egpropriativa (sia dal crediiore piznerante, sia da uno dei creditorl intervenufi), quale risultante dagl ath della procedura;

+ concludere infine — attraversoul combinato-disposto delle verifiche sopra indicate — g2 ed eventualmente in Base a'gquali dells
disposiziom di legee sopra indicate Taggiudicatario possa depositare dornanda di sanatoria,

Imtutte le ipotes di sanatoria di iromobili od opere abusive, Uesperto deveindicars — previa assungone delle opporiine informaz om
presso gli ufficl comunall competenti — i relativi costi,

Cree Iabuso non sia o aleun modo sanabile, Uesperto deve precisare se sla stato emesso ordine di demolizione dell’immobile,

assumendo le opportune informaziond presso 1 competentl ufficl comunall & quantificare gli onerl economicl necessarl per
Ielirninazione dello stesso,

Infing, 1'esperto deve verificare 1'esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisite certificato aggiornato di destinazione
urbanistica,

Mel cazo di mancata risposta da parte degl uffied tecnicl c ompetentl enfro un tempo ragionevole dalla richiesta inolirata o comungue
di risposta incotmpleta, esperto stimatore depositerd istanza al giudice dell ssecuzione per Uemizsione del provvedimento di cul
all'art. 213 cpe.
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La sottoscritta, per tispondere a tale quesito, ha fatto istanza presso i competenti uffici tecnici del
comune di Tito, per poter visionare ed estrarre copia di tutta la documentazione tecnico-amministrativa,
riguardante i provvedimenti autorizzativi relativi al bene pignorato (vedi “Allegato n. 11 - Richiesta di accesso
agli aiti” inviata via pecin data 23/10/2018 Prot.llo n, D018708/2018),

In seguito a tale richiesta, in data 0R/12/2018, su suppotto informatico, & stata consegnata la seguente
documentazions:

¢ Rizcontro alla nota Pec del 23/10¥2018 n. 15708 datata O7/12/2018 prot.llo 002151972018

e Fagzcicolo tecnico amministrativo relativo al Fermesso di costraire n, 160/2005 del 13/06/2003

Pratica edilizia n. 26857 rilasciato dal Servizio tecnico Utbanistico del Comune di Tito alla

o Certificato di destinazione wbanistica del (4/12/2018 Prot, n. 21278 — Cent. n. 120 (vedi *
Allegato n. 13 — Certificato di Destinagione Urbanistica del 04/12/2018),

In riferimento alle altre richieste, nella comunicazione di riscontro, si specifica che in merito al
permesso di costruire sopra specificato non & mai stata richiesta certificazione di agibilita, ¢ né risulta agli
atti domanda di Condono edilizio, certificazione di conformita degli implanti efo attestato di prestazione
energetica.

Informalmente inoltre & stato riferito, che non risultano agli atti richieste di varianti al permesso di
cogtruire originario, comunicazione di fine lavori, e richieste di sanatorie ai sensi del DPR 380/01 art, 36,

In riferimento al quesito in oggetto, dall*analisi della documentazione progettuale allegata al permesso

di costruire, & dai rilievi effettuati in fase di sopralluogo si espone quanto segue.

La costruzione del fabbricato oggetto di pignoramento & stata autorizzata dal Servizio tecnico

Il lotto di terreno, costituito dalle tre particelle sopra descritte, avewva una superficie complessiva pari a
2650 mq e da un punto di vista urbanistico, ricadevano, nel Piano regolatore vigente all’epoca del Permesso,
in una zona avente la seguente destinazione “Sistema insediative — Zona Extraurbana a Normativa
Differengiata a prevalenga agricola ad intervento diretto — Art 16 delle Noyme tecniche di attuazione
aggiovnate”,

Come si evince dagli elaborati progettuali allegati al permesso di costruire di cul sopra, "autorizzazione
riguarda la costruzione diun fabbricato adibito ad abitazione che si gviluppa su un unico livello (denominato
piano rialzato), il cui pacchetto di calpestio risulta essere a diretto contatto con il terreno.

Il fabbricato monopiano riportato nelle tavole di progetto, ha una superficie lorda complessiva pari a
127.38 mgq, un volume urbanistico autorizzato di 403 .81 me, ed un’altezza, misurata dalla linea di gronda,

nguale a 3.38 m. nella parte anteriore & 2 30 m. nella parte posteriore (vedi Tav. 2 — Pianta Pigno viglzato ¢
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copertura, Segioni ¢ prospetti Allegato n. 12).

Di contro, rigpetto alle rappresentazioni di progetto, dai rilievi effettuati, il fabbricato, nello stato di
fatto attuale, si sviluppa su due livelli di cui uno totalmente fuori terra, che riprende il plano rialzato
rappresentato negli elaborati progettuali allegati al Permesso di costriire, ed un piano patzialmente interrato,
che occupa una superficie pari a cirea la metd del soprastante piano rialzato, Come gid relazionato nel quesito
n. 3 lo stato di fatto attuale risulta essere sostanzialmente conforme alla planimetria catastale, ma entrambi
{planimetria catastale e stato di fatto), risultano essere difformi rispetto al progetto di cui al Permesso di
cogtruire n, 160/2003, in quanto il piano parzialmente interrato risulta essere totalmente abusivo.

Nello specifico, il nuovo piano seminterrato ocoupa una supetficie lorda di 72.26 mq (incremento del
57% rispetto a quella autorizzata), ed un volume urbanistico parl a ¥ =72.26+(2.95+0.35)/2 =
119, 29 mnc (incremento del 29.6% rispetto a quello antorizzato)

Naturalmente la costruzione non autorizzata del piano semintetrato, ha generato anche una notevole
variazione dell’altezza del prospetto posteriore, pagsando da un valore di 2. 90 metri autorizzato ad un valore

di 6,10 circa dello stato attuale (valore pilt che raddoppiato).

Oltre a queste difformits principali, sono state rilevate ulteriori difformits riguardanti il piano rialzato:
+ Piccoloampliamento di circa 4.4 mq della superficie rispetto a quella autorizzata (effettuato in
corrizpondenza della cucina)
+ Diversa divizsione intetna, con susseguents variazione della disposizione interna dei vani.
+ Difformits di alcune aperture presenti sulle pareti perimetrali
+ Presenza di due balconi non autorizzati sul prospetto postetiore.

Infine, analizzando ['estratto di mappa catastale susseguente all’accatastamento del 06/0Z/2008 si
evidenziano altre difformits ed incongruenze (vedi “Allegato n. 14 — Verifica delle distanze dai confini),

Confrontando "estratto di mappa attuale con la planimetria catastale di progetto allegata al permesso
di cosgtruire si nota chiaramente che il fabbricato realizzato risulta ezsere traglato in direzione Nord -Est rispetto
all'ubicazione di progetto, determinando una distanza minima dai confini di molto inferiore al 5 metri
presctitta sia all’epoca del permesso di costruire sia alla data odierma.

Accertata la presenza delle difformits la sottoscritta ha cercato di collocare nel tempo la realizzazione

delle stesse. Dail documenti reperiti si evince che, successivamente al permesso di costruire, in data

1Iatto 1 oo Orlginario.
A tale richiesta, in base ai documenti ad oggi reperiti presso gli uffici fecnici comunali, da parte
degli uffici preposti, non si & dato alcun seguito, né di rigetto né di accoglimento,
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Nella certificazione rilasciata dal notai ,ed allegata alla richiesta
divoltura di cui sopra, si evidenzia che il fabbricato oggetto di donazione, ed all’epoca in coreo di costruzione,
si sviluppa su due livelli, mentre il permesso di costruire sopra specificato riguarda un fabbricato ad unico
livello (vedi “Allegato n 12 - Permesso di Costruire n. 16072005 del 13/06/2003). Quindi & chiaro che le
difformita al progetto approvato (costruzione di un ulteriore livello) sono state realizzate nel petiodo che va
dal 13/06/2005 al 18/12/2007.

Vista la situazione, per un maggior approfondimento, la sottoscritta in data 14/12/2018, ha inwviato via
pec. (vedi “Allegato n. 15 - Richiesta di ulteriori delucidagioni del 14/12/2018), agli uffici tecnici comunali
una ulteriore richiesta di delucidazioni ed integrazioni in metito a tali problematiche, senza ottenere alcuna
rigposta ufficiale.

Asgodata la presenza degli abusi, e definita "epoca di realizzazione degli stessi, la sottoscritta ha
provveduto ad accertare la possibilita di sanatoria,

Per prima cosa si & proceduto con 'analizzare la possibility di zanatoria offerta dall’art. 36 —
“Accertamento di conformita”™ del D.P R, 380701 (Testo unico delle disposiziont legislative e vegolamentari
in materiq edilizia).

Intale articolo si afferma che ["abnso & sanabile se & 2olo ge la costruzione rigulta essere conforme alla
dizciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della sua realizzazione (periodo giugno 2005 —
dicembre 2007), sia a quella attuale (verifica della doppia conformitd).

Attualmente, cost come gl evince dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Responsabile
del servizio tecnico urbanistico del comune di Tito in data 04/12/2018 - Prot. n. 212782, si desume che 1l latto
di terreno analizzato ricade ai sensi del Regolamento Urbanistico vigente nel “Perimetro TM (Tessuto ai
Margini dell’abitato) — Aveq Complessa da vigualificare ™.

Analizzando Mart. 17.6 delle “Nowme tecniche di attuazione del Regolamento Urbanistico del Comune
di Tite™, riportate in allegato al certificato di destinazione urbanistica di cul sopra, si evince che attualmente

113

siamo in presenza di un’area ad oggi inedificabile, in quanto “...la sua vigualificazione & Ueventuale
completamento sard subordinata all’approvagione di un Plano Opevativo (PO) i sensi dell’art. 15 della
legge vegionale n.23/99 che dovwd vivedere complessivamente tutta I’ avea compatibilmente con le visultange
geologiche. ... 7.

Quindi 1’eventuale futura nuova edificazione di tale aree & subordinata all’attuazione del Piano
Operativo sopra esplicitato, che ad oggi non é stato ancora redatto.

In conclusione, in attesa del Piano Operativo, ad oggi, in tali aree sono consentiti unicamente i 2ol
interventi  di  Manutenzione  Ordinaria, Manuatenzione straordinaria, Ristmutturazione  edilizia e
Ristrutturazione urbanistica, escludendo esplicitamente gli interventi di “Ampliamento o Nuove Costragione™.

Una tichiesta di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/01, ad oggi, non risulta accettabile, in
gquanto il regime di intervento di Ampliamento (#el caso specifico incremento di superficie utile ¢ di volume)
non & ammesso nel tegolamenti vigenti.

Altro ostacolo alla verifica della doppla conformitd riguarda la prescrizione inerente la distanza dal
confini, infatti, basandosi sull*estratto di mappa ad oggi depositato in catasto, tale distanza non rispetta i limiti
previsti (né all’epoca dell’abuso né ad oggi)

Inoltre si vuole evidenziare che come ripottato in alcune sentenze di cazzazione, il rilascio del permesso

di costmire in sanatoria subordinato e condizionato alla realizzazione di lavori posteriori (nel caso specifico
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REIAZIONE DI STIMA

completo interramento del locale al piano parzialmente interrato, con susseguente trasformazione in locale
tecnico, demolizione del piccolo ampliamento realizzato al plano rialzato), risulta essere illegittimo,

La doppia conformiti deve essete dimostrata nello stato di fatto in cui la costruzione si trova allo stato
attiale, & nel cago specifico tale requisito & assente,

(Quindi indipendentemente dall’analisi dei wari indici urbanistici (indice di fabbricability tertitoriale,
altezza massima, distanza dal confini, lotto minimo, ecc.), ad oggi 1a sanatoria ai sensi dell’art. 36 del
D.P.R. 380/01 non pud essere oitenuta.

Come gia ampiamente relazionato si evidenzia che non sono state presentate in passato istanze di
condono, & eventuale futuro aggindicatario non pud riaprire i termini del cosiddetto condono straordinario
{entro 120 giorni dall’atto di trasferimento dell’immmobile), in quanto ["abuso & stato perpetrato
successivamente alla data del 31/03/2003 (riferimento alla Legge 24/1172003 n. 326 wltimo condono
straordinario).

Inoltre, gli abusi realizzati non possono essere clagsificati come interventi eseguiti in parziale difformita
dal permesso di costruire, & quindi non si pud evitare la demolizione di quanto eseguito sfruttando le
possibility date dall®Art. 34 comma 2 del D.P.R. 380701 (... Quando la demolizgione non pud avwenire senga
pregiudizio della pavrte eseguita in conformitd, il divigente o il vesponsabile dell'ufficio applica una sangions
part al doppio del costo di produgione, ......), che & appunto valido unicamente per gli abusi in parziale
difformita (fiscalizzazions dell’abuso). Nel caso specifico, in ottemperanza a quanto specificato nell*art. 3 —
*Definizione delle variagion essenziall” della Legge Regionale n. 28/91, siamo in presenza di interventi
eseguiti in totale difformitd o con variagioni essengiall vispetto al permesso di costruive oviginario (aumento
di cubatura vispetto a quella del progetto approvato supeviore al 153%, aumento dell’altezza vispetto a guella
di progetto superiore al 10%), quindi gi devono seguite le procedure di cui agli art. 31 €32 del D.P.R., 380/01,
che prevedono la timozione o demolizione degli abusi realizzati (art. 31 comma 2).

In condusione siamo quindi in presenza di opere abusive che,in base alle normative vigenti alla
data odierna, non hanno alcuna possibilita di sanatoria, e quindi si deve procedere con 1a rimozione
dell*abuso ed al ripristino dello stato dei luoghi.

Dalle indagini effettuate presso i competenti uffici tecnici cormunali, ad oggi, risulta che non sia stato
emesso alcun ordine di demolizione degli abusi realizzati.

Infine, come gia precedentemente relazionato i evidenzia che non & stato emesso alcuna dichiarazione
di agibilitd dell’immobile, ed & stato acquisito presso gli uffici tecnici comunali competenti, il cettificato di
destinazione urbanistica,

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

L'esperto shmatore deve precizare e 'immobile pignorato s1a oo la soggetti terzi

MNel cazo di immebile oceupato da soggetti terzi, esperto deve prec o in forza del quale abbia luogo Poccupazione (ad
ezempio: confratio di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure — in difetto —
indicare che I"oceupazione ha luogo in assenza di titolo,

In ogicazo, la icne abbia hogo in forza di uno dei titoli sopraindic ati, 1'esperto deve sempre acquidre copia dello
stessored allegarlo alla r

verl feare la data diresistrazione, la data di zcadenza, I'eventuale
er i1l filascic,

1 e e S e o e L 1211 A
»lire acquldre certillc ato storco di residenza dell oce Uparte,

Mel cazo dilmmobile coccupato da sogzett terz, e sperto deve 1

Mel cazo 4 immobile occupato da soggetti terz con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad « s, contratto di
locazione reglatrate in data antecedente al plgnoraments), I esperto verifichetd se il canene di lecazione sia inferiore di un terzo al
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salore 1o¢ ativo di mercato o a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al gudice dell’esecuzione ed all’ eventuale
agpdudicatario di procedere alle deterrninazion di oul all’art, 2923, terzo cornrna, cod, v,

Mel gase di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad ezempic,
cocupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato, ecc.), Uesperto procederd alle determinazion di sepuite indicate:

it primo Mogo, quantificherd il cancne di locamiche 4 metcato d un imimobile appattenente al segmento di meteato dell’immobils
plgnorato;

i secondo luogo, indicherd I ammontare di una eventuale [ndennitd di cecupazicne da richiedersi alterzo cccupante (tefiendo conto
i tutti 1 fatterl che possane ragionevolmernts sugeerire la richiesta d una mdenmitd in misura ridetta nspetto al cancredilocanone
di mereato, quall a titolo di esemnpicy ladurata ridotta e precaria dell’ occupazione; I'obbligo 4 immediato rilazcie dell immotils a
tichiesta degli organi della procedura) Teggenza di assicurare la conservazions delbene; e

Alla data odierna "immobile oggetto di pignoramento & occupato direttamente dal debitore esecutato
e dalla sua famiglia. Dai dati in possesso della sottoscritta la residenza del debitore esecutato & stabilita

nell’immobile in oggetto,

Liesperto deve procedere alla specificazions del vinecoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

Inparticolare ed a titelo esernplificativo, Pesperto stimatore deve:

a)  wverificare — in presenza di traserizioni di pignoramentl diversi da quello originante la presente procedura espropriativa — la
pendenza di altre procedure esecutive relatlve a medesinn berd pignotatl, tiferende lo stato delle stesse (assumendo le
opporiune informazicn pregso la cancelleria del Tribunale) MNel caso in cw d@a ancora pendente precedente procedura
espropriativa, Desperto ne datd mumediata segnalazione al gudice dell’esecuzions al fine dell’adezicne del provyeditment
cpportum relativi alla riunione;

BY  werificare — inpresenza di frascrizion di demande gudizali sugli irmmobili plgnorati — la pendenza di procedimenti sindiziali
civilirelativi al medesimi beni pignoratl, acquisendocopia dell"atto introduttivo e riferendo cirea lo stato deldetto procedimento
{azaunendo le cpportune informazion presso la cancelleria del Tribunale)), La documentazione cod acquisita sard allegata alla
relazicne:

o) acquisire copla di eventuale provvedimento gindiziale di assemazione al coniuge della caza comugzale;

dy acquisirecopia di provrediment] impositivi di vineoli storico-artistici;

&) vetificare —per gli immoebili peri guali sia esistente un condeminio — I'esistenza di regolamento condominiale £ la eventuale
trazsorizione dello stesso:

)| acquisire copia degli atti impositivi di servitin sul bene pignorato eyentiualments tisultant dai Begistti Immobiliar,

In'particolare, nell’ipoted in cul sul bene risuling essere statl esegiit] provee ditnenti di sequestro penale (anche In data suecesdva

alla trazcrizione del pignorarnento), Uesperto acquisird — conlanglio del eustode giudiziario - la relativa documentazione presso gl

uffici competentl, depodtando copia del provvedimento & del verbale di ezecuzions del sequestro (nonché, eventialmente, copla della
nota di traserizione del provvedimente & sequestro), informandone tempe siivamente 11 G E. per 1'adozione del provvedimenti cirea

il progsiegue delle operazion di stima.

In tisposta al presents quesito, Iesperto deve inolite indicare in sezioni separate gl onetl ed 1 vincoll che testanc a catico

dell’acquirente & quelll che sonoinvece cancellati o commmque regolarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, Pesperto indicherf;

SEZIONE A: Oneri ¢ vincoli a carieo dell’acquirente.

Tra gquesti 51 segnalano in linea di principic:

1y Domande gindiziali;

2y At di asservimento wrbanisticl & cessicrd di cubatura;

3 Convenzion matrimoniali & provvedimenti di assepnazione della casa coniugale al coninge:

47 Altri pes o limitaziom d'uso (es onerl reali, obbligaziom propier remr, servitll, ugo, abitazione, ecc.), anche di natura
condorminiale;

3 Provvedimenti di imposizione di vineoll store e-artisticl & di altro tipo,

SEZIONE B: Oneri & vincoli cancellati o conmngue resolarizzati nel contesto della procedura.,

Tra questi 81 segnalano!

1y [serizom 1potec atle;

2y Plgnorament] ed alire traseriziond pregiudizievoll {sequestrl ecngervativi; gcc, ),

31 Difformitd wbanistico-edilizie (con mdicazione del costo della regolatizzazione come determinato in rispoesta al quediton &ela
precizazione che tale costo & sfato detratto nella determinazicne del prezzo base d'asta laddeve non @i da proceduto alla
regolarizzazione in corse d procedura):

4y Difformitd Catastali (conindicazicne del costo dellaregolarizzazions come determinatoinrisposta al quesiton, 3¢ laprecisazione
che tale costo & stato defratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non =1 sla proceduto alla regolarizzazione in
corso di procedural,
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Per rispondere in maniera esaustiva al presente quesito si & proceduto con 'analisi dei certificati

ipotecari depositati dal creditore procedente, verificando che I’indagine & stata estesa ad un periodo superiore
al venti anni rispetto alla data di trascrizione dell’atto di pignoramento.

Dall’esame della documentazione depositata si & notata la mancanza della pagine n. 4-5 relativa alla
nota di tragcrizione 7479 del 21/06/1393 (atto di donazione), e delle pagine 10-11 relative all’iscrizione
ipotecaria n. 6054 del 01/04/2008.

Per tale motivo, in data 25/10/2018, la sottoscritta ha effettuato un ulteriore indagine ipocatastale,
recuperando la nota di iscrizione ipotecaria mancante.

In particolare, dagli accertamenti effettuati, si pud affermare che gli unici vincoli od oneri giuridici

gravanti sugli immaebili in oggetto sono:
¥

unicam

tetreno

Dalle indagini e dagli approfondimenti effettuati la sottoscritta ha rilevato che, a carico dei beni
pignorati:
s non ezistono tragcrizioni di ultetiori atti di pignoramento, diversi da quello originante la presente
procedura, o pendenze derivanti da altre procedurs esecutive,
+ nonesiste aleun provvedimento gindiziale di assegnazione al coninge della caga coningale,
s nonegistono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
+ che non essendo i beni pignorati inseriti in ambito condominiale, non esiste alcun regolamento di
condominio, né tantomeno la trascrizione dello stezeo;

+ dall’analisi dei Registri immobiliari, non esistono atti impositivi di servitll sui beni pignorati,
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Infine i beni pignorati non tisultano essere sottoposti a provvedimenti di sequestro penale.

In riferimento alla Sezione A del quesito (“Orert ¢ vincoll a carico dell’acquirvente™), i segnala che,
a parte la difformita urbanistica rilevata che non & possibile sanare, non esiste aloun onere o vincolo a

carico dell’acquirente.

In riferimento alla Sezione B del quesito, gli oneri & vincoli che saranno cancellatl o comunque

regolarizzati nel contesto della presente procedura saranno quelli riportati nel precedenti punti 1 2.

In merito alle difformita catastali individuate (vedi risposta al quesito n. 3, &i & rilevato che il costo
della loro regolarizzazione & stato identificato in Buro 750,00,

31 specifica che, nell’operazione di stima dell’immobile, si & tenuto conto della presenza di abusi
insanabili valutando il valore d'uso dell’immobile & non il valore di mercato (valore d*uso inferiore a quello
di mercato), mentre il costo di regolarizzazione delle difformita catastali, & stato detratto nella determinazione

del prezzo a base dasta del compendio pignorato (vedi quesito n, 12).

UESITO n. 9: verificare se'i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L'espetio deve procedere alla verifica se i beni plgnorati ricadano su suclo demaniale, precizando se vl da stato provvedimento d
dec lassamnento o2& dain corso la praticaper 1o stesso,

In riferimento agli accertamenti effettuati i beni pignorati non ricadono su suolo demaniale, né vi sono

in corso provvedimento di declassamento,

UESITO n. 10: verificare 1’ esistenza di pesi od oneri di altro tipo

L'esperto deve procedere alla verfica se il bend pipnoratl sane gravatl da censo, Livello o uso civieo & 26 vl #la sata afffancazione da
tall pesi, cwvero se 1l diritto sul bene del debitore plgnorato @ia 4 proprietd o di natura conceszoria in virtil di aleuno deghi 1stitutl
tlehiarnati,

In particolare, I'esperto verifichera laddove posabile — per il framite di opportune indagini catastali — il titolo costitutive e la natura
del soppetio a favore del quale sia ¢ odtituitodl diritto (se pubblico o privato).

Al uopo, laddeve 11 diritto sia costitnitoa fav aredi sogmetto privato (es, persone fisiche; istituti religicsi privati quali mense vescovil
e relativi miccessorl) Uesperto vetificherd —acquizendo larelativa docwmentazione — se sussistano 1 presupposd perritenere che wiga
stato acquisto della plena propristd pet usueapions (ad 5., laddove Uoriginario enfiteuta o Lvellatio, od un suosucesssore, abbia
ceduto ad altd per atto tra vivi la plena proprietd del fondo senza fare alouna menzione degli onerl su & esso gravantl o commngue
garantend o Uimrnobile come libero da qualmgque gravarme ¢ sano decora almeno venti anni dall atto 4 acquisto),

Laddowe 1] diritte sia costituito a favore di sogoetio pubblico, I'esperto verificherd se 1l sopeetto cotwedents sla un’ ammimstrazicne
statale od un’azenda autonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se susdstanc i presuippostl pet condderare il diritto estinto &
senal degh artt, 1 della legge no 16 del 1974 0480 della leseen, 222 del 1983 oppure a favore di ente locale In forza di provvedimento
d quetizzazione ed assepnazions, eventualmente al sens della legee no 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazions), In
taleultima ipotes, laddove dovesse risultare I assenza 4 athl d1 affrancazione delbens; Ve sperto sospenderd le cperamomn di stima ¢
depositerdnota al G E. corredata della relativa docuwmentazions,

In riferimento al quesito in oggetto, dagli accertamenti e dalle indagini effettuate, si deduce che i beni
pignotati non gono gravati da censo, livello, uso civico od altro, ed il diritto sul bene da parte del debitore

pignorato & di piena proprietd e non & di natura concessoria
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UESITO n. 11: fornire osni informazione utile sulle spese’ di sestione dell’immobile & su

eventuali procedimenti in corso.

L’esperto deve fornire opni informazione concernente:

1y Timpotto anmo delle spese fizze di gedione o mantenzions (es spesecondominiall ordinaris],

2y eventuall spese stracrdinarie gid deliberate ma non ancora scadute,

31 eventuall spese condormmniall scadute non pagate negh ulting due anni antericr alla data della periza;
4% eventuall procedirnentl gludizian in corsorelativa al cespite pignotato.

In riferimento al quesito in oggetto, si evidenzia che "immobile pignorato & costituito da un fabbricato
unifamiliare, con annessa pertinenza e relativo terreno circostante, intestati ad un unico proprietario, quindi
non esiste aleun condominio.

Quindi gli oneri di gestione dell’immobile riguardano unicamente il pagamento di tutte le utenze
{contratto di fornitura di energia elettrica, imposta municipale sullo smaltimento dei rifinti solidi urbani,
contratto di fornitura dell’acqua potabile, ecc.), che ad oggi vengono corrisposti dal proprietario,

Dalle indagini effettuate non esiste alcun procedimento giudiziario in corso relativo al cespite

pignorato,

UESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare 11 valore di mercato dell’irarnobile nel rispetto dei eriterl previsti dall’art. 568 e.p.c., c ome modificato per

effetto del DLB3/2015 ¢ onvertito nella legee 132/2015, 1loul testo novellato qui & riportal (Deferminazione delvalore dellimmohbile’,

“Agli effetii dell'e spropriazione Hvalove dellimmobile & determinaio dal gindice avito riguardo alvalorve di meveato sulla base degli

elementi fomisl daile parel & dall' esperto nominaio al sensi dell’ariicolo 368, prime comma, Mella deremunazione del valore di

mereato Pesperto procede al caleolo della superficle dell'immobile, specificands guella commerciale, delvalove per meivo quadro

e def valore complessive, esponends analiticamente gl adeguamentt e le covrerioni della stima, Wi compresa la ridugione delvalore

i mercato praticata per assenza della gavangia per vigi del bene venduto, & precisando wall adeguamens in maniera disanig per

ali onert i regolarizzazions wrbanistica, ko stato d'wio e &t manutenzions, lo srato di porsesso,  vineoll e gl onerd gluvidict”

A gueste rignarde, esperto deve OBELICATORIAMENTE precedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati per la stima

e delle fonti di acquisizione di tali dati, depoatando in allecato alla perizia copla del documentt utilizzati (ad esempio: contrath di

alienazions di altel irenobili riconducibili al medesimo segmento d mercato del cespite pignorato, decreti di trasferdmento emessi

dal Tribunale ed aventl ad ogeetto imumebili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; datl

dell’ Oszervatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate; ecc.

Mel cazo di dati acquisiti presso operatord professionali (agenzie immobi liarl; studi professionall; mediatorl; ece.), esperto deve:

+ indicare il nominative d clascun operatore nterpellato (ad esempio; agenzia immobiliare _con sedein 1,

+ precisareldati fomitl da clascun operatorefeon indicazione del valorl minimo & massmo cormumicat da clasoune diesal;

+ precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati forniti dall’operatore (attrayerzo
il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli immebili ozeetto di tali atti; ece),

Liesperto potrd ineltre acquidireinformaziond ai find della stima anche presso sogeett che abbiano svolto attivitd di custodes giudiziario
efo profecdonista delegato alle vendite forzate, Intal caszo, Uesperto procederd a reperite 1 documentl di riferimento (segnataments, 1
decretl di trasferimento rilevanti a1 firn della stima), che zaranmo allegati alla relazione di stima.

INNESSUN CASO L ESPERTO PUC LIMITARST A FARERICORSO A MEREFORMULE DI STILE OUALI“INBASEALLE
FEESOMALE ESFEEIENZA ALLA DOCUMENTAYIONE ACOUISITA, ECC”

Mella deterrminazione del valore 4 mercato ' esperto deve procedere alcaleclo delle muperficl per clazeun immeobile, con indicazicne
della superficie commmerciale, del valore al mg & del valore totale, esponende analificamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima.

& questo rigiardo, Iesperto deve precizare tali adeguament] in maniera distinta per 2li onerl di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d'uzo e manutenzone, lo stato di possesso, 1 vineoll ed onerl giurdicl non elminabili dalla procedura, nenché per eventuall spese
condomimali insehite,

L'esperto NON DEVE MAT detrarre dal valore di mercato ileosto delle cancellazion delle 1seriziond e trascrizion pregiudizievol a
carico della procedura (segnataments: 1scriziond ipotecarie; traserizion di pignoramenti; traserizion di sequestsl ¢ onservativi),
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Nella detefrmnazions del valore di mercato di immobili che — alla hiee delle considetaziom “svolte in risposta al quesito 1. 6 — siano
totalmente abusivi ed in aleun modo sanabili, U esperto procederd ex art, 173 bis disp, att, c.p.e. & cotne segue:
nellipotesiin cul rigalt essere stato etnesso ordine di demolizione del bene, I ssperto quantificherd 1l valore del suclo & def costi &

demeolizicne delle opere abudve,
nell’ipotesi in eui nen risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Uesperto determinerd il valore ' uso del bene,

Sulla seorta del valere di mercato determinato come sopra, 1esperto proporrd al gindice dell’ esecuzions un prezzo base dasta del
cespite che tenga conto delle differefize edstenti al momento della stima tra la vendita al lbero metcato e la vendita forzata
dell’ immobile, applicando a questo rignardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuate nella misura titenuta
(=
cppottuna in ragione delle circostanze del cazp dispecle (fuisura in ogil caso compresa tra 11 10% ed 11 20% delvalore dimercato)
al fine di rendere comparabile & competitive Maequistoin sede di espropriazions forzata rispetto all’acquisto nel libefo merc ato,
Inparticolare, sl osserva all’attensi one dell’ esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
i

- nella eventuale mancata immediata dispondbilita dz1l'irnobile alla data di aggdudicazions;

- nelle eventuali diverse modalith fiscali tra pli acquiziti a iberormercate e gl acquisti in sede di vendita forzata)

- nella mancata operativiti della garanzia per viz ¢ mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalitazione/svalutazione), sia dalle caratteri gtiche e dalle
condizon dellimrmobile (deperimento fisico, obeolescenze funzionall ed ebsolescenze esterne) che possano intervenire tra la
data della stimna & la data di agpindicazione,

- | nella pogsibilit che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di'gara,

Prima di procedere al giudizio di stima concernente ’immobile in questione & opportuno soffermarsi
sull’andamento del mercato immobiliare locale, riferito sia all’epoca che alla tipologia immobiliare oggetto
della presente relazione (immobile ad ugo abitativo).

Un’attenta analisi del mercato locale, integrata da puntuali indagini riferite al medesimo segmento di
mercato, costituizee un importante sostegno nella scelta della metodologia di stima da adettare al fine di
determinare il pit1 probabile valore del bene,

I dati rignardanti i volumi di compravendita che hanno interessato il comune di Tito, nonostante la crisi
economica e finanziaria in atto, non hanno subito il tracollo che ha colpito i paesi della provincia di Potenza,
soprattutto quelli pitt interni, maggiormente interessati dal fenomeno dell’emigrazione soprattutto giovanile.

A partire dall’anno 2011, la popolazione residente del comune dopo cingue anni di crescita (+2.36%
pagsando da 7188 abitanti a 7358 — Anni 2011 2016), negli ultimi tre anni (2017-201%) ha subito un limitato
decremento (1% da 7358 abitanti a T283), soprattutto se paragonata alla situazione generale della provincia
di Potenza.

Data la wicinanza al capoluogo di regione, il mercato immobiliare rimane abbastanza vivo, arginando
la crisi generale che lo ha colpito.

Il pitr probabile valore di metcato di un bene immobile rappresenta quel valore che, in una libera
contrattazione tra una plurality di operatori economici, avrebbe la maggiore possibilits di segnare 'incontro
tra domanda e offerta,

Gli aspetti economici attraverso i quall pud essere stimato un determinato bene sono connessi allo
scopo per il quale la valutazione viene effettuata e, nel caso in esame, risulta evidente che questo & individuato
“nel pin probabile valore di mercato™ riferito all’attualita.

Nello specifico siamo in presenza diun caso particolare, in quanto il fabbricato, costruito con variazioni

eszengiall riepetto al permesso di costruire originario, presenta degli abusi che risultano essere insanabili,
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Nel mercato della compravendita immobiliare, tale tipologia di abuso insanabile, a differenza degli

abusi pitt gravi di rango primatio (assenza completa di permesso di costruire, o costruzione realizzata intotale
difformita dal permesso di costruire), non determina la nullith dell’atto, ma incide pesantemente sull’effettiva
appetibility commerciale del bene, rendendolo difficilmente commerciabile.

Per tale tipologia di immebile, oltre alla spada di Damocle della possibile ordinanza di demolizione
che in futuro potrebbe interessarlo, sono presenti altre tipologie di limitazioni che influenzano negativamente
il suo valore commerciale (ad esempio la costruzione essendo abusgiva pud essere sottoposta unicamente ad
interventi edilizi di mamitenzione ordinaria, non si potrebbero sfruttare contributi elargiti dallo stato, ecc),

Per tali motivazioni la sua valutazione economica non pud essere sviluppata basandosi sul classico
valore di mercato del bene, in quanto "immobile & privo di una sua caratteristica essenziale, rappresentata
dalla regolarits edilizia ed urbanistica,

Nel caso specifico, non essendo stata ad oggl emessa alcuna ordinanza di demolizicne, cosi come
ripottato nella sezione “A: Contenuto dell’incarico — Punto Quesito n 12: procedere alla valutazgione dei
bent”, per la stima del valore del bene si proceders con la determinazione del suo valore duso f(....Nella
determinazione del valove di mercato di immobill che — alla luce delle consideragioni svolie in visporia al quesiio n, § — siano
toralmenie abusvi ed 0 aloun modo sanabili, Uesperio procederd ex ars, I73 bis disp. a#. c.p.c. & come segue! nell’iporest b cul
Ml efsere stato emesso ovdine di demolizione del bene, esperio quaniifichert il valove def suclo e del cosdl di demolizione delle
opere abusive; nell’ipotesi in cuf non risalti essere state emesso ordine di demolizione del bene, Pesperto determineri il valore
d’use delbene.. ... omissis..... ]

Il criterio di stima del valore d'uso rappresenta la capacitd di un bene di fornire utilitad dal suo
uso; consumo o trasformazione, indipendentemente dalla sua capacita di essere scambiato con altri o
con moneta: beneficio o utilita ritratta dall'uso = valore d'uso.

Il procedimento di stima del valore d’uso utilizzato dalla sottoseritta si baga su un procedimento di tipo
monetario, con la definizione del prezzo edonico, Nel caso specifico il valore d'uso del bene definito in
termini monetari, deve essere inferiore al walore di mercato, in quanto il bene oggetto di stima & privo di una
delle caratteristiche fondamentali (regolarity edilizia ed urbanistica del bene) che concorre alla formazione
del prezzo di mercato stesso, Quindi partendo dal prezzo di mercato, con un opportuno coefficiente riduttivo
si ottiene il valore d*uso del bene.

Per valutare I’ esattezza del coefficiente riduttivo proposto, ipotizzando che il bene pud essere utilizzato
senza problemi (ordinanza di demolizione a lungo termine) per ulteriorl quindici venti anni, si valuta se
Iutility dellutilizzo del bene dowato al mancato pagamento di un canone di locazione pud essere paragonato
al walore d’uso derivante dall’applicazione di quel determinato coefficiente riduttivo.

Il procedimento di stima vertd effettuato seguendo 1 seguenti passi:

1. Definizione del valore di mercato del bene utilizzando la metodologia diretta, altrimenti
definita del tipo sintetico-comparativa
2. Definizione di un opportuno coefficiente riduttive di deprezzamento dovato alla mancanza

della regolarits edilizia ed urbanistica e successivo calcolo del valore d*uso;
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3. Calcolo del canone di locazione annuo del bene, che rappresenta 'utilitd nell’utilizzo

dell abitazione oggetto di stima;

4, Calcolo del rapporto tra il valore d’uso del bene ed il canone di locazione annuale, che
rappresenta il numero di anni di utilizzo del bene stesso,

5. Walutazione del risultato ottenuto ed eventuale conferma o aggiornamento del coefficiente

riduttivo utilizzato

Valutazione del valore d'uso del fabbricato,

Per prima cosa si determina il valore di mercato del bene, utilizzando la prima metodologia di stima
del tipo sintetico comparativa, attraverso il metodo del confronto con prezzi unitari di beni assimilabili a
quello oggetto di stima,

Tale metodologia, che & quella di gran lunga pihh usata nella realty professionale, si basa sulla
comparazione con altri beni simili, e percid richiede "acquisizione di una scala di valori per beni analoghi a
quelli da stimare entro cui collocare poi il bene oggetto di stima. I prezzi di riferimento devono riferirsl a beni
per quanto possibili similari a quello oggetto di valutazione,

Per ottenere del risultati attendibili, si & operato in modo tale da cercare di rispettare 1 seguenti
presupposti:

— 1iprezzi degliimmobili agsunti perla comparazione devono egsete recenti, vale a dire siano riferiti ad
un’epoca in cui il potere di acquisto della moneta ed il volume della domanda & dell’offerta sul
mercato di qued tipl di immobili siano gli stessi di quelli attuali,

—  I'immobile da stimare e quelll assunti per il confronto devono essere situati nella stessa zona,

— 1 parametri tecnici (superficie o volume) devono eszere uniformi sia per I'immobile da stimare che

per quelli assunti per la comparazione.

Nella walatazione s terranno in debito conto, utilizzando opportuni coefficlenti correttivi, le
caratteristiche estrinseche (ubicazione, destinazione urbanistica, presenza di servizi, ecc.) ed infrinseche
{posizione dell’immobile, finiture, consistenza, grado di manutenzione, ecc.) del bene da stimare.

Nel caso specifico, per stabilire il valore di mercato del bene pignorato si utilizza la seguente formula:
V=V, 3c 1)
- W=YValore del bene
- W.=Valore del bene al mq

- & = Superficie commerciale del bene,

Il walore del bene al mq si ricava dalla seguente formula:
- Vw=Valore medio al mq (dipendente dalla zona)

- K= Dotazione funzionale del contesto

-  Xs=Valore estetico e stato di conservazione del contesto
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Ist. n. 8 dep. 12/10/2020

-  Ki= Panzionalitd dell’unitd immobiliare

- Ki=Valore estetico & stato di conservazione del fabbricato

- Ks= Taglio dimensionale dell’unity immobiliare.

-  Eg=Pozizione del fabbricato

- Ky=Introiti. Coefficiente di apprezzamento, nel caso in cui il bene produce degli introiti extra.
Quindi partendo da walor medi di mercato, utilizzando degli opportuni coefficienti di apprezzamento
deprezzamento, sl andrd a caratterizzare la stima, in modo dal valutare la diversits del singolo cespite, rispetto

alla media.

Per quanto riguarda il calcolo della superficie commerciale (Se), cosl come gia esplicitato nella risposta
al quesito n. 2 essa tisulta essere pari alla superficie lorda del locale, ciog la somma delle superfici calpestabili,
pit quella dei tramezzi, pitt quella intera dei muri perimetrali (fino ad un massimo di 50 cm.) e la metd dei
muri di confine (fino ad un mazsimo di 25 cm.). Per quanto riguarda le pertinenze (garage, box, balconi, ecc)
vengono utilizzati appositi coefficienti di ragguaglio (nel caso specifico il locale tavernetta al piano
seminterrato).

Nello specifico, come gia ampilamente relazionato in risposta al quesito n. 2, la supetficie commerciale

dell’immobile risulta essere pari a Se = 192 myq.

™

Stabilita la superficie commerciale, si & provveduto a valutare il valore medio al mg dell’unitiy
immobiliare (V).

Nel caso specifico, 1 dati di riferimento sono stati recuperati presso la Banca dati dell’osservatorio
immobiliare dell’Agenzia del territorio, riferiti al secondo semestre dell’anno 2019 (vedi Allegato n, 16 —

Ouotagioni Immobiliari O.M.I secondo semestre 2019).
UNITA’ IMMOBILIARE (Foglio 20 particella 554- Comune di Tito)

Fasciafzona: Pesfferica’ VIA S VITO . VIA NUOVA — VIA 5 ANNA — VIA PASCHIERE — C DA
NUVOLESE

Codice di zona: 0/

Microzona catastale: #. f

Tipologia prevalente: Abitazions civili

Destinazions: Residengiale

Tipologia: Abitazioni chili

Stato conservativo: Normuale

Valore mercato (€/nq) min: Euro 800

Valore mercato (€/mq) max.: Euro 250
Superfide (L/N): Lorda

Valore Locazione #/mq x mese) min: Furo 2
Valore Locazione #/mq x mese) max: Euro 2.7
Superficde (L/N): Lorda
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Stato conservativo. Jitimo

Valore mercato (€/mq) min: Euro 250

Valore mercato (£imq) max. Euro 1100
Superfice (L/N): Lorda

Valore Locazione #/mq x mese) min: Furo 2.4
Valore Locazione €£/mq X mese) max: Euro J
Superficie (L/N): Lorda

Nel cazo specifico, vista la recente cogtruzione dell’immobile, la tipologia di materiali utilizzati, & lo
stato di manutenzione ottimale dello stesso, =i prende a riferimento come valore medio Ve, la media dei valori

riportati nello stato conservativo Ottimo,

Dai dati vilevati si ha che V= 1025.00 Euro al mg

Di seguito, per caratterizzare lo specifico valore dell’immobile, viene riportata la stima dei coefficient

di apprezzamento/deprezzamento rispetto al valore medio;

Coefficiente Valore Note
Kr 0.95 Mancanza di sevvizi nelle immediaze vicinanze
e 1.00 Nella media
£3 120 Superiore alla media
Ky 2 Oima manutengione ¢ grado di fintaura superiore alla media
Ks 1.00 Nella media
Ks 105 Fabbricato ben esposto
s 1.00 Nella media

Quindi tenendo conto del valore dei coefficienti di apprezzamento/deprezzamento, il valore del bene

al mq & pari a
V,=1025-0.95-1-1.20-1.20-1-1.05-1 = 1472.311500 Euro al mq

In definitiva il valore Va wiene stimato in Euro 1.500,00 al mq (diconsi Euro millecinquecento
virgola zero zero al mq)

Tale valore unitario rigpetta i valorl di vendita di alcuni fabbricati della zona ripresi dagli anminei di
aloune agenzie immobiliari.

Pertanto, in conclusione, adoperando la formula (171l valore di mercato dell"unitd immobiliare, stimato

con il metodo comparativo, risulta essere pari a;
¥, = 1500- 192 = 288.000

In definitiva il valore di metcato stimato utilizzando una metodologia diretta del tipo sintetico-

comparativa risulta essere pari ad BEuro 288,000 {dicons Euro duecentottantottomila virgola zero zero)
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Stabilito il prezzo di metcato, sl deve passare al valore d’uso dell’ immobile, attraverso "utilizzo di un
appropriato coefficiente riduttivo che waluti il valore economico in detrazione dovuto alla mancanza della
regolarity edilizia ed urbanistica {abusi insanabili).

Dall’analisi dei comportamenti avuti in passato dagli enti di controllo comunali, in tema di abusivismo
edilizio, & altamente improbabile che nei prossimi 20-25 anni "immobile sia soggetto ad un’ordinanza di
demolizione. Il futuro acquitente potrebbe utilizzare immobile, con le limitazioni sopra descritte (scarsa
commerciability, impossibilita di interventi edilizi, ecc.), con un certo grado di tranquillity per un cospicuo
numero di anni,

Dalle analisi effettuate, si valuta un coefficiente riduttive pari al 50%, quindi il walore d'uso

dell’immobile risulta eszere pari a Vy, = 0.50 = 288. 000 = 144.00 Euro

Per definire ["utilita d*uso del bene oggetto di stima in termini monetari, & confermare cost la bonta
della valutazione sopra ripottata, si individua il vantaggio economico per il futuro acquirente derivante dal
mancato pagamento di un canone di locazione, per un immobile simile, per un periodo di circa 20/25 anni.

Per prima cosa si determina il canone di locazione anmio del fabbricato oggetto di pignoramento.

Data la tipologia di fabbricato, prendendo a riferimento la tabella della banca dati dell*Agenzia del
territorio si considera un valore di locazione pari a 3 Buro al mq per mese.

Quindi il cancne di locazione annuo risulta essere patl a Vi = 12+ 3 =192 = 6912 Furo =
6900 Euro.

Considerando un decremento del 10% su tale valore dovuto alle spese di gestione ordinarie
dell’immeobile (spese di manutenzione, pagamento IRPEF ed Imu), si ha un vantaggio annuo per il futuro
acquirente pari a ¥ = 6900 + .90 = 6210 Eure .

In base a tali walutazioni, un wvalore d*uso di 144.000 Bum corrizponde ad un pieno utilizzo
dell’immobile per circa 23 anni, valore congruo rispetto a quello ipotizzato,

Anni di utilizze = 144.000/6210 = 23.18 Anni .

Per quantosopra specificato si conferma il valore d’uso precedentemente caleolato pari ad Euro

144,000,

Il lotto in pignotamento, oltre che dall’unitsd immobiliate sopra descritta, & composta da una particella
diterreno, circostante al fabbricato avente una superficie misarata sull’estratto di mappa catastale, utilizzando
un softwate di tipo vettoriale, pari a 1704-143=1561 mq. Tale valore & stato sostanzialmente confermato
anche utilizzando gli strumenti di misura offerti dal portale cartografico RSDI della Regione Basilicata
(valote riportato 1557.9 mq).

Di questa superficie, circa 600 mq, sono stati urbanizzati dal proprietario (cortile anteriore, strada di
accesso € plazzale posteriore asfaltati, marciapiede perimetrale al fabbricato) e sono a diretto servizio

dell"unity immobiliare, mentre la restante parte viene tenuta a terrenc incolto,
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Per la valutazione del prezzo di mercato del terteno, per la parte urbanizzata, utilizzando il metodo del

cogto di produzione si valuta un valore unitario pari a 20,00 Euro al mq, mentre per la parte tenuta a tetreno
incolto, considerando che ¢i troviamo in una zona ad oggi inedificabile, il suo prezzo unitario di mercato
viene stabilitc pari ad 1.00 Euro al mq.

In conclugione il prezzo di mercato relativo alla patticella di terreno identificata catastalmente sul
foglio n. 20 particella n. 553 risulta essere pati a

Vieer =20+ 600+ 1+ (1561 — 600) = 12.961 = 13.000 Euro (diconsi Euro iredicimila

virgola zero zero)

Stabilito il valore di mercato del compendio da espropriare, per definire il prezzo a base d'asta s
determinano gli adeguamenti ¢ le correzioni necessarie o indicate nel quesito o vademecum dal GE, con
riferimento all®art. 568 c.p.c.,

Nella definizione definitiva del prezzo a base d’asta si devono prendere in considerazione tutte le
seguenti situazioni:

- oneti di regolarizzazione catastale

- oneri di regolarizzazione urbanistica

- gtato d’uso & manutenzions

- lo stato di posseszo

- eventuali spese condominiali ingolute nell’ultimo biennio.

- eventuale mancata immediata digponibilitd dell’immobile alla data di aggiudicazione,

- eventuali diverse modality fiscali tra gli acquisiti a libero mercato & gli acquisti in sede di vendita forzata,

- mancata operativitd della garanzia per vizi e mancanza di qualitd in relazione alla vendita forzata,

- differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazions/svalutazione), sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dell'immeobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obzolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggindicazione;

- possibilitd che la vendita abbia lnogo mediante rilanci in sede di gara,

- potenziality di aumento valore immobile,

Per quanto concerne la riduzione del valore in percentuale, in particolare per mancanza della garanzia
per wizi, visto lo stato degli immobili, le riduzioni analitiche gid operate, la localizzazione, un mercato
immobiliare che non recepisce immobili all’asta se non con valori inferiori a quelli di mercato, il coefficiente
riduttivo applicato & gid compreso nel coefficiente riduttivo wtilizzato par al 50% per la stima del valore

d'uzo

Di sequito, #i riporta la tabella riassuntiva che dal valote di stima ordinario in libero mercato porta alla

definizione del prezzo a bage d’asta,
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CALCOLO VALORE A BASE D'ASTA
Descrizione Valore
alore di mercato dell'appartamento € 28800000
RHiduzione per valore d'uso {-50%) £ 144 000,00
alore di mercato della particella di terreno £ 13000,00
otale Valore € 157 000,00
oner di regolarizzazione edilizic-urbanistica £ 5
onet di regolarizzazions catastale -€ 750,00
stato di manutenzione ad uso (gia considerati nella stima) £ -
stato di poszesso (nessuna situazione opponibile) £ -
incoli ed oner giuridici non eliminabili con procedura £ -
spesa condominiali non pagate nell'ultimo biennio £ :
otale Detrazioni -£ 750,00
ofale valore a base d'asta per intera proprieta € 156 250,00
Ciritto e quota in capo all'esecutato (Proprieta 1/1) £ 156 250,00
otale Yalore a base d'asta {arrotondato) per la quota dell'esecutalo € 156250,00

Quindi in conclusione il prezzo a base d’asta del lotto pignorato risulta essere pari

ad Euro 156,250,00 {diconsi Euro centocinquantaseimiladuecentocinquanta virgola zero zero)

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

IMelcaso 1l plegnoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, 'esperto deye procedere-alla valutazione della sola quota,
L'gsperto deve precizare inclire s¢ la quota in titolaritd dell’esecutato da-suscettibiledi separazione in natura (attraverso ciok la
materiale separazicne di una porzione di valore ezattamente parl alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gis in tale sede se Pimmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per
ciaseun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di PROGETTO DI DIVISIONE o altrimenti esprimendo
compiutamente il gindizio di indvisibilits.

Considerata la tipologia del bene, e la piena proprieta in capo all’esecutato (quota 1/1), non &i procederd

alla valutazione di nessuna quota indivisa.

UESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anasrafe e della Camera

di Commercio € precisare il regime patrimoniale in ¢aso di matrimonio.

In rizposta al presente quesito, I'esperto stimatore deve anzitutic indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del
Flgfiotamente, nonehé alla data attuale, acquizende e depesitando certificato di residenza storico rilasciate dal ¢ ompetente ufficic
eonminale,

L'espetto deve inolite acquiste SEMPRE certificato di stato civile dell’ gzecutato,

Inparticolare;in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I'esperto deve acguisire certificato di matrimonio per estratio presso il
Comune del llogo 1n cul & stato celebrato 1] matrimeonio, verficande Uesstenza di annotazionl a marging in crdine al regime
patrimoniale preseelio.

[lregime patrimoniale dell’ ezecutato deve ezzere SEMPRE werificato alla lice di tali certificaziomn,

L'gsperto non pud invecs fare riferimento ad elermenti quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atte A’ acquisto del caspite,

LICIL
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i certificato della Camera di Commercio,

Dalle ricerche effettuate e dall"acquisizione dei Certificati rilasciati dall"Ufficio Anagrafe del Comune
di Tito (Allegato 17 - Certificato storico di residenza; Allegato n. 04 - Estratto di matvimonio) risulta che:

+  Dal certificato di residenza storico, rilasciato dal competente Ufficio Anagrafe del Cormune di

4. ULTERIORI ADEMPIMENTI RICHIESTI

La sottogcritta in qualiti di esperto estimatore, avendo completato il proprio mandato, nel pieno rispetto
delle regole processuali, rassegna il presente elaborato peritale, composto da 38 pagine e da 23 Allegati, che
ne costituiscono parte integrante,

L elaborato peritale, comprengivo di tutti gli allegati, vertd inviato alle parti in causa agli indirizzi di

posta elettronica cetificata di seguito indicati, nelle persone di;
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Infine, 1'elaborato peritale, comprensivo di tutti gli allegati, verra depositato in cancelleria

telematicamente, coerentemente alle disposizioni attuative previste.
Con la presente relazione, la sottoscritta ringrazia il Giudice dell’esecuzione per 1I’onorevole incarico
affidatole rimanendo, comunque, a disposizione per eventuali chiarimenti © integrazioni che dovesse ritenere

utili.

Roma, 05/10/2020

PAESAGGIST
> CONS ERVATOR |

,'?‘('Vl:\'('lt\ M POTENZA

architetto
637 sez.

Allegati

o Allegato 01: Esperto estimatore — Accetfazione incarico Giuramento

o Allegato 02: Verbale di sopralluogo del 10/12/2018

o Allegato 03: Verbale di sopralluogo del 15/01/2019

o Allegato 04: Estratto di matrimonio del debitore esecutato

o Allegato 05: Sovrapposizione ortofoto con estratto di mappa catastale

o  Allegato 06: Documentazione catastale (Visura storica - Planimetria catastale — Estratto di mappa)
o  Allegato 07: Documentazione fotografica

o Allegato 08: Piante unita Immobiliari

o Allegato 09: Difformita carastali da regolarizzare

o Allegato 10: Atto di donazione rogato dal notaio DI LIZIA Antonio in data 18/12/2017
o  Allegato 11: Richiesta di accesso agli atti

o  Allegato 12: Permesso di costruire n. 16072005 del 13/06/2005

o Allegato 13: Certificato di destinazione urbanisfica

o Allegato 14: Verifica delle distanze dai confini

o  Allegato 15: Richiesta di ulteriori delucidazioni del 14/12/2018

o Allegafo 16: Quotazioni immobiliari O.M.I. secondo semestre 2019

o Allegato 17: Certificato storico di residenza

o  Allegato 18: Attestazione invio copia della perizia di stima alle parti.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI POTENZA

Sezione Civile — Esecuzioni immobiliari

ALLEGATI

OGGETTO:

Procedura di espropriazione immobiliare R.G.E. n. 184/2014 tra

Giudice dell’

esecuziomne: Dott.gsa DI GENNARO Daniela

Custode gindiziario: Avv. ESPOSITO Angelo Maria — Piazza della Costituzione

Ttaliana n. 64 — 85100 — Potenza

Esperto stimatore: Arch. FEZZUOGLIO Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 —

00179 — Roma (Rm)
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TRIBUNALE ORDINARIO DI POTENZA

Sezione Civile — Esecuzioni immobilian

ALLEGATO N. 05

Sovrapposizione ortofoto con estratto di mappa catastale

OGGETTO:

Procedura di espropriazione immobiliare R.G.E. n. 184/2014 tra

Gindice dell’esecuzione: Dott.gza DI GENNARO Daniela

Custode gindiziario: Avv. ESPOSITO Angelo Maria — Piazza della Cosfituzione

Ttaliana n. 64 — 85100 — Potenza

Esperto stimatore: Arch. FEZZUOGLIO Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 —

00179 — Roma (Rm)
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TRIBUNALE ORDINARIO DI POTENZA

Sezione Civile — Esecuzioni immobilian

ALLEGATO N. 06

Documentazione catastale (Visura storica - Planimetria catastale — Estratto di mappa)

OGGETTO: Procedura di es riazione immobiliare R.G.E. n. 184/2014 tra

Ccg csccuiata

Gindice dell’esecuzione: Dott.gza DI GENNARO Daniela

Custode gindiziario: Avv. ESPOSITO Angelo Maria — Piazza della Cosfituzione
Italiana n. 64 — 85100 — Potenza
Esperto stimatore: Arch. FEZZUOGLIO Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 —

00179 — Roma (Rm)
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Data: 28/06/2018 - n. T265298 - Richiedente:

SNTGRLS4EO0SH501H

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Potenza

Scheda n. 1 Scala 1: 100 |

Dichiarazione protocollb n. PAUUA15> del U4/05/.2008

Planimetria di u.i.u.in Comune di Tito

Contrada Botte civ. SNC
Identificativi Catastali: Compilata da:
. Manzi Artemio
Sezione:
Foglio: 20 Iscritto all'albo:
Geocmetri

Particella: 554
Subalterno: Prov. Potenza N. 2971
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TRIBUNALE ORDINARIO DI POTENZA

Sezione Civile — Esecuzioni immobilian

ALLEGATO N. 07

Documentazione fotografica

OGGETTO:

Procedura di es riazione immobiliare R.G.E. n. 184/2014 tra

Ccg csccuiata

Gindice dell’esecuzione: Dott.gza DI GENNARO Daniela

Custode gindiziario: Avv. ESPOSITO Angelo Maria — Piazza della Cosfituzione

Ttaliana n. 64 — 85100 — Potenza

Esperto stimatore: Arch. FEZZUOGLIO Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 —

00179 — Roma (Rm)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

ALLEGATO N. 07

2. Veduta del prospetto posteriore dell’ inmmobile
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

ALLEGATON. 07

6. Vedute degli intersd dell ubitazione : sopgiorito
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

ALLEGATO N. 07

7. Vedute degli inferni dell’ abifugfone : fngresso

8. Vedute degli inferni del semintferralo : localfizagione caldaia
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TRIBUNALE ORDINARIO DI POTENZA

Sezione Civile — Esecuzioni immobilian

ALLEGATO N. 08

Piante unita immobiliare

OGGETTO:

riazione immobiliare R.G.E. n. 184/2014 tra

(debitrice esecutata)

Gindice dell’esecuzione: Dott.gza DI GENNARO Daniela

Custode gindiziario: Avv. ESPOSITO Angelo Maria — Piazza della Cosfituzione

Ttaliana n. 64 — 85100 — Potenza

Esperto stimatore: Arch. FEZZUOGLIO Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 —

00179 — Roma (Rm)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Sezione Civile — Esecuzioni immobilian

ALLEGATO N. 09

Difformita catastali da regolarizzare

OGGETTO:

Procedura di espropriazione immobiliare R.G.E. n. 184/2014 tra

cg esccuiala

iudice dell’esecuzione:

Dott.gza DI GENNARO Daniela

Custode gindiziario:

Avv. ESPOSITO Angelo Maria — Piazza della Costituzione
Italiana n. 64 — 85100 — Potenza

Esperto stimatore;

Arch. FEZZUOGLIO Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 —
00179 — Roma (Rm)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Data: 28/06/2018 - n. T265298 - Richiedente:

SNTGRLS4EO0SH501H

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Potenza

Scheda n. 1 Scala 1: 100 |

Dichiarazione protocollb n. PAUUA15> del U4/05/.2008

Planimetria di u.i.u.in Comune di Tito

Contrada Botte civ. SNC
Identificativi Catastali: Compilata da:
. Manzi Artemio
Sezione:
Foglio: 20 Iscritto all'albo:
Geocmetri

Particella: 554
Subalterno: Prov. Potenza N. 2971
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 28/06/2018 - Comune di TITO (Lngl) it Foglio: 20 - Particella: 554 - Subalterno: 0 =
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TRIBUNALE ORDINARIO DI POTENZA

Sezione Civile — Esecuzioni immobilian

ALLEGATO N. 13

Certificato di destinazione urbanistica

OGGETTO:

Procedura di es riazione immobiliare R.G.E. n. 184/2014 tra

Ccg csccuiata

Gindice dell’esecuzione: Dott.gza DI GENNARO Daniela

Custode gindiziario: Avv. ESPOSITO Angelo Maria — Piazza della Cosfituzione

Ttaliana n. 64 — 85100 — Potenza

Esperto stimatore: Arch. FEZZUOGLIO Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 —

00179 — Roma (Rm)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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ALLEGATON. 13

Arch. FEZZUOGLIO Felicia
Via Alfredo Baccarini 33
00179 ROMA

Prt.G.0021519/2018
TITO, 07.12.2018

biliare n.184/2014 R.G.E. Ditta

In riferimento alla nota in oggetto, si trasmette in allegato il Certificato di destinazione urbanistica richiesto,
relativo al terreno in Catasto al Foglio n. 20 Particella n 553.

Per quanto attiene al fabbricato ricadente nel Foglio 20 Particella n. 554, autorizzato con il Permesso di
Costruire n. 160/2005 del 13.06.2005 si comunica che per lo stesso, non @ stata mai richiesta certificazione

di Agibilita n'é risulta agli atti domanda di Condono Edilizio, certificazione di conformita degli impianti e/o

attestato di prestazione energetica.
Il Responsabile/té#rv'

Ang. Afg

io Tecnico Urbanistico
LAURINO

Il Responsabile del Procedimento
U.0. n.5 - Geom. Benitb ODDONE
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ALLEGATO N. 13

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
ART. 30 DPR 380/01
UFFICIO TECNICO

Prot. n. 21278 del 04/12/2018 Cert. n. 120

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO
TECNICO URBANISTICO

- Vista la richiesta di cui al prot. n. 18708 del 23/10/2018 presentata dall'arch. FEZZUOGLIO
Felicia - CTU nella Ord. del 10.5.2018 del Tribunale Civile di Potenza:

- Visto il Regolamento Urbanistico approvato con Delibera di Consiglio Comunale n. 20 del
01.08:2012;

- Visto il D.Lgs n. 267/2000 e succ. modifiche ed integrazioni;

- Visto l'art. 30 del DPR 380/01;

CERTIFICA

Che le particelle di seguito indicate hanno la seguente destinazione urbanistica:

Foglio 20 - Particella 553:
R.U. Regolamento Urbanistico Perimetro TM (Totalmente)
Tessuti ai Margini dell Abitato) - Area Complessa da riqualificare (Totalmente)

VINCOLISTICA E CLASSIFICAZIONE

Foglio 20 - Particella 553:

AdB Sele - H6 Pericolosita da Frana Moderata propensione all'innesco-transito-invasione per frane
paragonabili a quelle che caratterizzano attualmente la stessa Unita Territoriale di Riferimento (In
parte)
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ALLEGATON. 13

Foglio 20 - Particella 553:
AdB Sele - H6 Pericolosita da Frana Suscettibilita media, per aree soggette a deformazioni lente e
diffuse e stato attivo (In parte)

Foglio 20 - Particella 553:
AdB Sele - H6 Pericolosita da Frana Media propensione all'innesco-transito-invasione per frane

paragonabili a quelle che caratterizzano attualmente la stessa Unita Territoriale di Riferimento (In
parte)

Foglio 20 - Particella 553:

AdB Sele - H7 Rischio da Frana Rischio potenziale gravante su UTR a Putr 4, esposte a danno
moderato, su UTR a Putr_3, esposte danno moderato o medio, su UTR a Putr 2, esposte a danno
medio o elevato ed infine su UTR a Putr_1, esposte a danno elevato o altissimo (In parte)

Foglio 20 - Particella 553:

AdB Sele - H7 Rischio da Frana Rischio potenziale gravante su UTR soggette a Putr 4, con
esposizione a un danno medio, su UTR soggette a Putr 3, con esposizione a un danno elevato,
infine su UTR soggette a Putr_2, con esposizione a un danno altissimo (In parte)

Foglio 20 - Particella 553:
AdB Sele - H7 Rischio da Frana Rischio gravante su aree a pericolosita reale da frana Pf2a, con

esposizione a un danno moderato o medio, per aree soggette a deformazioni lente e diffuse (In
parte)

AVVERTE

Che la particella in oggetto risulta gia asservita;

Che la particella n. 1688 del Foglio n. 32 risulta gia asservita;

Che il presente CERTIFICATO di DESTINAZIONE URBANISTICA viene rilasciato ai sensi
dell’Art. n°30 — Comma 3 del D.P.R. n°380 in data 06/06/2001 e contiene tutte le prescrizioni
urbanistiche riguardanti i terreni/fabbricati, interessati unitamente agli eventuali allegati.

Che i1l presente CERTIFICATO ¢ valido, ai sensi dell’Art. n°30 — Comma 3 - 2° periodo del D.P.R.
n°380 in data 06/06/2001, per la durata di anni UNO dalla data di rilascio, sempreché non siano
intervenute modificazioni degli strumenti urbanistici.

Che "Il “CDU” non puo essere prodotto agli organi della pubblica amministrazione o ai privati
gestori di pubblici servizi".

Si rilascia il presente su richiesta dEll'arch. FEZZUOGLIO Felicia per uso Compravendita.

Il Responsabile del Servizio Tecnico Urbanistico

Ing. Angela L URINOr\
NMNCEA e Y #27D

[1 Responsabile del Procedimento
U.O. n.5 - Geom. Benfto)ODDONE

A
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ESTRATTO N.T.A. ALLEGATONN. 13

Art. 17.6 - TM (Tessuti ai Margini dell’ Abitato) — Area Complessa da riqualificare
["area, contrassegnata con la sigla TM ¢ stata parzialmente edificata ed & ai margini dell’abitato.
["area ¢ contermine all’edificato consolidato e dunque a tutti gli effetti ¢ da considerarsi Ambito
Urbano.

Le opere di urbanizzazione primaria sono in parte realizzate, quelle secondarie sono del tutto
mancanti.

L’area ¢ da intendersi quale Area complessa da riqualificare e completare anche per la sua
particolare vulnerabilita geologica. Gran parte dell’area infatti ¢ ritenuta dallo studio geologico
annesso al R. U., pericolosa (P3)

Una sua riqualificazione, che non escludera la possibilita di una nuova edificazione, dovra
necessariamente essere confortatala da studi geologici molto puntuali. La sua riqualificazione e
I’eventuale completamento sara subordinata all’approvazione di un Piano Operativo (PO) ai
sensi dell’art. 15 della legge regionale n.23/99 che dovra rivedere complessivamente tutta
I’area compatibilmente con le risultanze geologiche.

In ogni caso I'indice di fabbricabilita territoriale dell’area in sede di definizione del Piano
Operativo, non potra superare 0,3 me/mgq.

Per I"area in oggetto si prescrive la seguente normativa:

IDF INDICE DI FABBRICABILITA® TERRITORIALE 0,3 me/mq
HMAX | ALTEZZA MASSIMA 7,50 mt

DC DISTANZA DAI CONFINI 5 mt

DF DISTANZA DAI FABBRICATI 10 mt

DS DITANZA DALLE STRADE 5mt

RC RAPPORTO DI COPERTURA 1/3

Svp Superficie minima di verde pubblico e parcheggi privati | 18 mq /100 me

1 - Regimi d’uso:

bl (R- RS)

b2 (PA ART PAS PA AL) (PT RIC PT RIS) (PC1) (PS2)
b3 (AC AR ASP ASS APT AP)

b4 (tutte tranne TN3, TN8, TN9, TN10)

2 - Regimi d’intervento: al (MO MS) a2 (RE AM DR) a3 (RU NC)

3 - Attuazione: I’edificazione delle aree facenti parte dei TM (Tessuti ai Margini dell’Abitato) ¢
subordinata all’attuazione di un Piano Operativo, da approvarsi, secondo le procedure previste
dalla normativa vigente.

[I Piano Operativo dovra interessare tutta I’area contrassegnata con la sigla TM cosi come risulta
perimetrata nella tavola 6.03.

Nella definizione del P.O. dovra essere ceduta gratuitamente all’Amministrazione Comunale una
quota non inferiore al 30% delle aree facenti parte del piano, da destinare ad opere di realizzazione
primaria e secondaria.

Nelle more dell’approvazione del P.O. sara consentito per gli edifici esistenti i soli interventi di
MO, MS, RE, RU, rispettando le volumetrie ¢ le altezze esistenti.
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VINCOLI ALLEGATO N. 13

- AdB Sele (Autorita di Bacino Interregionale del Fiume Sele) approvato con Decreto n. 49 del
9.12.199 e succ. modifiche ed integrazioni:
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Arch Fezzuoglio Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 — 00179 — Roma (Rm)
Tel 0664018347 — Cell: 3382646367 — p.e.c.: felicia fermaglio@archiworidpec.it

Alla CA. dell’Tll.mo G.E. D.ssa ALBORINO Angela

Msro Lucarno 0371172023

La sottoscritta Arch. Felicia FEZZUQGLIO, nominata esperto stimatore nella procedura citata in
oggetto con provvedimento del 10/05/2018, letta la relazione del custode depositata in data 20/01/2023, in

nferimento alla richiesta di chiarimenti in merito ai rilievi effettuati dal custode, relaziona quanto segue.

PREMESSA

Gli immobili oggetto di esecuzione sono costituiti da un’abitazione adibita a civile abitazione con
relative pertinenze ed un terreno, censiti al catasto del comune di Tito (Pz) al fg 20, plle 554 ¢ 553

La sottosentta nel redigere la relazione peritale depositata in data 12/10/2020, ha risposto
puntualmente a tutti i quesiti posti dal giudice ¢ riportati nel verbale di accettazione dell’incarico, seguendo
pedissequamente tutte le indicazion ¢ le preseriziom formulate dal giudice dell’esecuzmone, ¢ riportate nel
documento di incarico soggetto a giuramento.

In particolare, in riferimento al quesito riguardante la verifica della conformita edilizia ed urbanistica
(Quesito n. 6), dalle verifiche effettuate presso gli uffici teeniei comunali, si & dedotto che l'unita
immobiliare ¢ stata costruta in seguito ad autorizzazione rilasciata alla Sig. ra _,
madre del debitore esecutato, dal Servizio teenico Urbanistico del Comune di Tito, con permesso di costruire
n. 160 del 29/06/2005. Reperita tutta la documentazione tecnca ed amministrativa allegata al permesso di
costruire sopra esplicitato si & provveduto ad effettuare due sopralluoghi presso il compendio esecutato, in
cui, trale alire cose, si & effettuato un rilievo dello stato di fatto dell’uniti immobiliare.

Nel dettaglio, dal confronto tra il nlievo (stato i fatto attuale) e gli elaborat & progetto (stato

autorizzato), si sono individuate le seguenti difformita:

s 1l fabbricato autorizzato ¢ composto da un unico livello (piano nalzato), mentre, allo stato di
fatto attuale, il fabbricato & composto da due livelli, di cui uno totalmente fuori terra, che
ricalea il piano nalzato autorizzato, ed uno parzialmente interrato, avente una superficie pari a
cirea la meta del piano rialzato, che risulta essere totalmente abusivo, in quanto non riportato
in aleun modo negli elaborati di progetto allegati al Permesso di costruire n. 160/20035.

o La costruzione non autorizzata del piano seminterrato ha generato una difformitid anche
sull’ altezza massima del prospetto posteriore del fabbricato, passando da un wvalore
autorizzato di 2.90 m. ad un valore effettivamente realizzato di 6.10 m. (valore pit che
raddoppiato);

o Dalle analisi della cartografia di progetto ¢ degli estratti di mappa catastali (situazione
attuale), si evince che I’area di sedime dell’intera costruzione & stata variata rispetto allo stato
di progetto, posizionando la costruzione ad una distanza minima dal confine pari a 2.53
(Allegato n. 14), rispetto ad un valore di progetto di 5.30 m. (Allegato 12 — Tav. 1 Planimetria
d’inserimento). Nella relazione allegata al permesso di costruire si evidenzia che 1l fabbricato
¢ stato progettato nel nispetto della distanza dai confini, mentre con la sua effettiva

realizzazione tale prescrizione non & stata rispettata.
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Arch Fezzuoglio Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 — 00179 — Roma (Rm)
Tel 0664018347 — Cell: 3382646367 — p.e.c.: felicia fermaglio@archiworidpec.it

e Infine, in riferimento al piano rialzato, sono state individuate ultenori difformita, di entitd pid
lieve, ed in particolare:

o Piccolo ampliamento di cirea 4.4 mq della superficie rispetto a quella autorizzata
{effettuato in comispondenza della cucina);

o Diversa divisione interna, con susseguente variazione della disposizione interna dei
vani.

o Difformita di aleune aperture presenti sulle pareti perimetrali

0 Presenza di due balconi non autorizzati sul prospetto posteriore.

a]

In conelusione. dalle analisi effettuate. su deduce che le difformita pit eravi rilevate sul fabbricato derivano

dall’aver realizzato il piano seminterrato, non previsto in fase di procetto (tale situazione ha generato anche

una difformith relativa all’alterza massima del prospetto posteriore), ¢ dall’aver variato °area di sedime

dell’intero fabbricato, posizionandolo ad una distanza minima dal confine di molto inferiore rispetto a quella

assentita.
In base alla documentazione reperita, la sottoscritta ha collocato la realizzazione delle sopra deseritte
difformita nel periodo che va dal 13/06/2005 (data di nlascio del permesso di costruire n. 160/2005) al

tonio, con il quale la sig. ra

le unitd immobiliari sogretie
1 donazone, il sig. ﬁ
Gaetano in data 09/01/2008 Prot. ]lo n. 332 ha inviato all’ufficio teenico comunale una formale richiesta di

voltura del Permesso di Costruire n. 160/2005, allegando una certificazione del notaio DI LIZIA in cui si
nporta che il manufatto edile, in corso di costruzone, si sviluppa su due livelli, oltre al piano sottotetto,

denunciando di fatto 1’abuso realizzato e collocandolo con ragionata certezza nel periodo che va dal
13/06/2005 al 18/12/2007.

Assodata la presenza degli abusi, ¢ definita 1’epoca di realizzazione degli stessi, la sottoscritta ha
provveduto a classificare la tipologia di abuso realizzato per aceertamne la possibilita di sanatonia.

La normativa vigente in matena (D.PR. 38001 e s.mi.) individua varie tipologie di difformita
edilizie, di seguito elencate per ordine di gravith decrescente:

e Costruzione realizzata in assenza di qualsiasi titolo abilitativo (art 31 del DPR 380/01);

» Interventi eseguiti in totale difformita dal permesso di costruire (art. 3/ del D.P.R. 380/01);

s Interventi realizzati con vanaziom essenaali rispetto al permesso di costruire (artt.3/-32 del
D.P.R. 380001,

s Interventi realizzati in parziale difformiti nispetto al permesso di costruire {(caso residuale);

* Violazioni in merito ad altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta che non eceedono per
singola unitd immobiliare 11 2% delle misure progettuali (difformitd non nlevanti che non
rientrano tra le ipotesi di parziale difformiti — vedi art. 34-biz del DLP.R. 380/01. Tolleranze
castruttive)

Nel caso specifico, dall’analisi della tipologia e dell’entita delle difformiti presenti, ¢ della normativa
vigente in materia (art. 32 DPR 38001 — Legge Regionale n. 28/91), le difformita presenti sul fabbrcato
oggetto di perizia devono essere classificate come “Iiterventt realizzoti con variaziont essenziali rispetto al
permesso di costrigre .

Nello specifico siamo di fronte ad abusi di tipo sostanaale, che da un punto di vista della procedura
amministrativa (art. 31 DPR 380/01) sono sostanzialmente equivalenti agli abusi di rango superiore (assenza
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Arch Fezzuoglio Felicia — Via Alfredo Baccarini n. 33 — 00179 — Roma (Rm)
Tel 0664018347 — Cell: 3382646367 — p.e.c.: felicia fermaglio@archiworidpec.it

A permesso di costruire — totale difformzd), differenziandosi unicamente in riferimento alle sanziomi di
carattere penale (art. 44 DPR 380/01 commi 1a e 1b — “Sarziont penali ™).

In particolare, ai sensi dell’art. 31 del D.P.R. 380 — “Intervertti eseguiti in assenza di permesso di
castruire, w1 tatale difformitd o con variagoni essengiali”, il dingente o il responsabile dell’ufficio tecnico
comunale, accertata I’esecuzione di interventi abusivi, in assenza di permesso di costruire, in totale
difformita dal medesimo, oppure con variazioni essenziali, attiva la procedura di nmozione o demolizione
dell’abuso, con susseguente ripristino dello stato dei luoghi.

Successivamente, classificata la tipologia di abuso, la sottoscritta ha analizzato la loro possibilita di
sanatoria.

In prima battuta si & proceduto con 1’analizzare le opportunita offerte dall’art. 36 - “Accertamenta di
conformitd” del DPR 380/01 (sanatoria ordinaria). In tale articolo si afferma che I’abuso & sanabile se e solo
se la costruzione risulta essere conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della
sua realizzazione (perioda giigne 2005 — dicembre 2007), sia a quella attuale (verifica della daoppia
confarmitd).

Da una prima analisi, come dettagliatamente relazionato nella perizia di stima depositata, la venfica
della doppia conformiti non pud essere assolutamente soddisfatta, per le seguenti due motivazioni:

e In relazione alla nommativa urbanistica virente allo stato attmale (“Norme tfecriche A1

attuazione del regolamento Urbanistico del Comste di Titd™), il lotto di terreno analizzato

ricade in un’area inedificabile (Perimeiro TM Tessuto ai marsini dell’abitato — Area

complessa da rigualificare). Ad ogei, in attesa dell’approvazione di un piano Operativo
redatto ai sensi dell’art. 15 della T.R. 23/99. in tale area sono consentiti unicamente i soli
interventi di Manutenzione Ordinaria, Manutenzione straordinaria, Ristrutturazione edilizia ¢
Ristrutturazione urbanistica. escludendo esplicitamente gli interventi di “Ampliamento a

Muava Costruzione™;

o TLa costruzione & stata realizzata con una distanza dai confini inferiore rispetto alle
preserizioni previste nelle normative vigenti sia all’epoca della realizzanione degli abusi, sia
allo stato attuale

Per tali motivazion (mancanza della doppia conformitd), indipendentemente dall’analisi dei vari indiei
urbanistici (indice di fabbncabilita temitoriale, altezza massima, distanza dai confini, lotto minimo, ece.), ad
oggi la sanatoria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/01 non puo essere ottenuta.

In via subordinata, la sottoscritta ha verificato che in passato non & stata mai presentata alcuna istanza
di condono (vedi allegato n. 12 alla relazione peritale — Dichiarazione rilasciata dal responsabile del Servizio
tecnico Urbanistico del cormmne di Tito in data 07/12/2018).

Di seguito, si & analizzata la possibilita di sanatoria offerta dall’art. 40 comma 6 della Legge 47/85,
valido per immobili oggetto di trasferimento derivante da procedure esecutive (rapertura dei termim del
cosiddetto condono straordinario).

Dalle analisi effettuate si & dedotto che non & possibile sfruttare tale opportunita di sanatoria, in quanto
Pattivita edilizia che ha generato I’abuso si ¢ conclusa in data successiva al 31/03/2003 (riferimento alla
Legge 24/11/2003 n. 326 witimo condana straordingrio). Vista la situazione & apparso inutile verificare la
data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento.

In definitive, analizzate tutte le opportunita di sanatoria presenti nelle normative vigenti, in risposta al
quesito n. 6 riguardante la regolanith edilizia ed urbanistica dell’immobile, si & concluso che lo stesso &

eravato dalla presenza di difformita, che in base alle normative ad oggi vigenti, risultano essere insanabili e
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quindi per eliminare 1’abuso si deve procedere cosi come previsto dall’art. 31 del DPR 380/01 (simozione o
demolizione delle opere abusive e ripristino dello stato dei lnoghi).

In riferimento al quesito n. 12, riguardante la definizione del prezzo da porre a base d’asta, preso atto
dei risultati nguardant 1a regolarita edilizia ed urbamstica del bene, la sottosentta ha proceduto seguendo le
indicazioni presenti nel documento di accettazione dell’incarico soggetto a giuramento (Sezione A:
Conternita dell incarica dell ’esperta estimatore - QUESITO M, 12: pracedere alla valutazione dei beni).

Di seguito si niportano le indicazioni presenti nel documento sopracitato: .. . Nella determinazione del
valore di mercato di mmobili che — alle hice delle consideraziont svolte in risposts al gquesito n. b — sigsno
totainente abusivi ed in aleun modo sanabili, [esperto procederd ex art. 173 bis disp. att. cep.c. e come
segue;

o nellipotest in cul riswdtl essere stato emesso ordine di demolizione del bene, [esperto guantificherd
il valare del sucla e dei casti di demolizione delle apere abusive;

s aelPipotesi in cii non risulti essere stato enwsso ordine di demwolizione del bene, Fesperto
determineric il wilore d’uso del bene. . OMISSIE . ..

Quindi, considerando che nel caso in esame non ¢ stata emessa alcuna ordinanza di demolizione, si &
proceduto di conseguenza, determinando il valore duso dell’unitd immobiliare, il prezzo di mercato della
particella di terreno, definendo cosi un prezzo a base d’asta dell’intero lotto pignorato pari ad Euro 156.250.

Inoltre in fase di analisi della documentazione reperita sono state individuate alecune incongruenze, la
cui soluzmone avrebbe potuto fornire ulteriori indicazoni utili in relazone alla sanabilitd delle difformita
realizzate (dal confronto di diversi certificati si evidenziano delle incongruenze relative alla superficie
catastale delle particelle di terreno interessate, che possono far ipotizzare un possibile errore nella procedura
i accatastamento del fabbricato — errato posizonamento in mappa —, tale da inficiare le venfiche relative
alla distanza dai confini; definizione del volume di asservimento relativo alla particella n. 553; richiesta di
voltura del permesso di costruire effettuata agli uffici teemer comunali dal debitore esecutato mn data
09/01/2008, per quanto accertata rimasta inevasa).

In seguito a tale situazione, in data 18/12/2018, ¢ stata inviata via pec, agli uffia tecnici comunali, una
tichiesta di delucidazione in merito a tale problematica, non ricevendo alcuna risposta.

Successivamente, in data 06/05/2019, ¢ stata depositata una relazione intermedia per illustrare al
ciudice dell’esecuzione i risultati ottenuti in relazione alle analisi relative alla regolariti dei bem pignorati
sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

Dopo aver dettagliatamente illustrato 1a situazione, la sottosentta ha chiesto al giudice I’ autonzzaznone
ad eseguire un rilievo celerimetrico, in modo da fugare tutti i dubbi relativi alla superficie catastale delle
particelle, ma soprattutto per stabilire I’esatta posizione in mappa del fabbricato, in niferimento alla verifica
della distanza dai confini.

S1 vuole evidenziare che gid nella sopra citata relazione, la sottosentta, tra le altre cose, aveva
anticipato al giudice dell’ esecuzrione, che nell’ effettuare 1a valutazione del fabbricato, avrebbe proceduto con
la definizione del valore duso dell’immobile come da inearico.

Vista la mancata autorizzazione ad eseguire il rilievo celerimetrico, la sottoscritta ha proseguito a

svolgere il suo incarico, sfruttando la documentazione ufficiale depositata in catasto, ¢ depositando la
relazione pentale finale in data 12/10/2020.

Successivamente, 1a sottoscritta, in sepuito alla richiesta di chiarimend di luslio 2023, di sua

iniziativa, nonostante la mancata awlorizzazione del giudice, ha provveduio ad effettuare un rilievo

celerimetrico dell’area, che ha sostanzialmentie risolto la problematica inerente la distanza dai confini.
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1l sopralluogo preliminare ha definto 1 punti fissi di riferimento per ’espletamento dell’incarico 1dentificati,
come prassi ai fini di una migliore precisione, nello stesso foglio di mappa, quindi si & proceduto al rilievo,
eseguito con strumentazione GPS Leica GS13, rilevando 1a posizione dei punti di riferimento ¢ quindi della
recinzione presente sulla particella 553 confinante con la particella 187, rilevando inoltre la posizione del
fabbricato di cui alla particella 554, del piazzale antistante ¢ parte della recinzione retrostante confinante con
la particella 451.

Per una migliore comprensione del rilievo, in allegato vi sono la mappa catastale attuale nlevata in
catasto definita copione di visura, una planimetria del foglio di impianto sul quale vi & indicata la posizone
dei fabbricati di impianto rispetto all’oggetto del rilievo e uno stralcio catastale della mappa di impianto,
opportunamente scalato in seala 1:500 sul quale sono indicati la posizione reale del fabbricato, la posizaone
reale delle recinzioni confrontata con il confine catastale ¢ del fabbricato oggetto di rilievo ¢ la relativa
distanza degli stessi. Il fabbricato risulta p osizionato ad una distanza minima dal confine pari a 5.50 m.
F* il caso di sottolineare che nella stessa mappa, nella sua costruzione va considerato I’errore di grafiasmo
che nel nostro caso da caleoli di rito & pari a 0.50 metn.

Allo stesso modo si sottolinea che nella relazone allegata al permesso di costruire il fabbricato & stato

progettato con una distanza dai confini pari a 5,50 m e pertanto risulta rispettare le distanze indicate.

CHIARIMENTI IN MERITO AIRILIEVI DI CUI ALLA RELAZIONE
PERIODICA DEL CUSTODE DEPOSITATA INDATA 20/01/2023

In risposta ai rilievi effettuati dal custode nella sua relazione periodica si espone quanto segue.

Nella prima parte il custode fa un elenco non esaustivo delle problematiche relative alla confornmta
wrbanistica, edilizia ¢ catastale, individuate dalla sottoseritta, tralasciandone alecune determinanti.

Innanatutto, come evidenziato anche dal custode nella sua relazione, le difforrmta del tipo catastale
nsultano essere facilmente superabili, mentre allo stato attuale le difformita edilizio-urbanistiche risultano
essere insanabili. In riferimento a tale situazione, di seguito s1 riportano le difformita pia gravi, che incidono
sul giudizio di insanabilita, ¢ che non sono state tutte riportate nella relazione del custode:

s Piano seminterrato, attualmente adibito a garage ¢ deposito, totalmente abusivo;

s La realizzazione del piano seminterrato ha determinato un’altezza massima del prospetto
posteriore del fabbricato raddoppiata rispetto a quanto autorizzato;

s  Ampliamento di ecirea 4.4 mq della superficie nspetto a quella autorizzata effettuato in

cormispondenza della cucina al piano nalzato.

Pertanto 1a problematica non riguarda il solo piano semmnterrato, ma cosi come riportato nella relazone
peritale interessa la costruzione, in quanto non rispettosa delle superfia indicate in progetto ¢ non legitimate
da alcuna Vanante. Di fatto non risulta consegnata presso I’Ufficio Tecnico da parte della Direziom Lavon
la fine dei lavon dell’edificio.

Inoltre si evidenzia che nella relanone peritale, per 1’eliminazione dell’abuso, cosi come prewisto
dall’art. 31 del DPR 380/01, oltre che di demolizone si parla anche di imozione dell’abuso, che potrebbe
avere un effetto meno invasivo sulla costruzione.

Successivamente, nella sua relazione il custode afferma che la sottosenitta non ha sicurezza sul penodo
in cui effettivamente sarebbero stati realizzati gli abusi.
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Tale affermazione risulta essere non ventiera in quanto, come ampiamente dimostrato nella relanone
peritale {Quesito n. 12), si ha la ragionata certezza che gli abusi sono stati perpetrati nel periodo che va da
giugno 2005 a dicembre 2007.

Tale dato risulta essere sufficiente per la verifica della doppia conformita, in quanto nel periodo sopra

citato le normative utbanistiche vigenti in ambito comunale non hanno subito variazioni.

In merito alle osservazioni conclusive riportate nella relazione periodica del custode si evidenzia che 1a
stima del prezzo di vendita, come gid ampiamente motivato in precedenza, ¢ stata effettuata seguendo
pedissequamente le indicazioni presenti nel docurnento di accettazione dell’incanco soggetto a giuramento
(Sezione A: Comternito dell ‘tnearico dell’esperto estimatore - QUESITO N 12: procedere alla valutazione
det ben).

Nel caso specifico siamo in presenza di un immobile caratterizzato da difformmta sostanziali in aleun
modo sanabili, nei confronti del quale non ¢ stata emessa alcuna ordinanza di demolizione, quindi secondo le
indicazioni sopra citate, si deve determinare il valore d’uso del bene.

La metodologia di stima proposta dal custode (stima dei costi di demolizione delle opere abusive ¢
valutazione del valore del suole) non pud essere applicata in quanto non & presente aleuna ordinanza di
demolizione.

Per questi casi particolari, tale prassi & adottata in molti tribunali, tenendo conto dell’inerzia degli enti
territonali di governo del terntorio nella gestione dei casi di abusivismo edilizio.

Infatti, nel caso specifico, tutta la procedura prevista dall’art. 31 del DPR 380/01 che ha come obiettivo
finale la rimozione o demolizione dell’abuso con il ripristino dello stato dei lnoghi, non ¢ stata ancora
avviata. A mia conoscenza, da parte degli uffici preposti, non ¢ stata nemmeno avviata la procedura di
accertamento della presenza di opere abusive, propedeutica all’emissione dell’ordinanza di demolizione, in
ottemperanza al comma 2 del sopracitato art. 31.

Quindi, vista la situazione & ragionevole pensare che un probabile futuro acquirente potra godere
dell’utilizzo dell’immobile per un cospicuo numero di anni, prima che si giunga all’ effettiva esecuzione di
una futura ordinanza di nmozone dell’abuso ¢ messa in pristino dello stato dei luoghi.

E’ probabile che un’eventuale ordinanza di demolizione non venga mai eseguita in quanto oggi in relazione

(1

alla nommativa urbamstica vigente allo stato attuale (“Norme tecrmiche di aituwazione del regolamento
Urbamistico del Comune di Tita™), il lotto di terreno analizzato ricade in un’area inedificabile (Perimetro
TM Tessuto ai margini dell’abitato — Area complessa da riqualificare). In attesa dell®approvazione di un
piano Operativo redatto ai sensi dell’art. 15 della L.R. 23/99, in tale area, solo al momento, sono consentiti
unicamente i soli interventi di Manutenmione Ordinaria, Manutenzione straordinaria, Ristrutturazione edilizia
¢ Ristrutturazione urbamstica, escludendo esplicitamente gli intervent & “Amplicmerto o Miova
Cogtruzione™.

Per questi motivi, nel caso in esame, ¢ sicuramente preferibile per la valutazione del prezzo a base
d’asta, 1*utilizzo della stima del valore d’uso nspetto ad una stima basata sulla valutazione dei costi di
demolizione parziale del fabbricato o del valore del suolo.

Inoltre la sottoscritta vuole precisare che nella relazione peritale & giunta alla conclusione che per
nsolvere le problematiche relative alle difformitd riscontate si deve procedere con la rimozone o
demolizione dell’abuso ¢ ripnstino dello stato dei luoghi (art. 31 comma 2 del DFR 380/01), che non
equivale ad affermare con certezza che il fabbricato dovrebbe essere demolito.

In questa fase, ad oggi non essendo avviata la procedura di accertamento della presenza di opere
abusive, propedeutica all’ emissione di qualsiasi ordinanza di demolizione, ¢ molto complicato trasformare in
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una procedura pratica I'indicazione generica di mimazione o demolizione e ripristine dello stato det lnaghi.
Tale procedura pratica si definird solo in seguito all’emanazione di un’ordinanza di demolizione (in tale
ordinanza sono riportate delle indicazioni pratiche su come procedere), e dal successivo contraddittorio che
st verra inevitabilmente a creare tra ’ente di govemo territoriale che emette 1’ordinanza, ed il proprietario
dell’immobile che la subisce.

D1 seguito si riportano alcune delle plausibili interpretaziom pratiche che potrebbero essere date alla
procedura di rimozione dell’abuso ¢ messa in pristino dello stato dei luoghi:

s Un’interpretazione molto restnttiva, visto che siamo in presenza di un abuso c¢on vanazioni
essenziali, potrebbe essere quella della demolizione completa del fabbricato, ripristinando lo
stato dei luoghi antecedente al permesso di costruire 160/2005. Perd in questo modo si
lederebbe il dintto acquisito relativo alla volumetria autorizzata con il sopra citato permesso, ¢
quindi si dovrebbe consentire al proprietario la successiva ricostruzione del fabbricato cosi
come autorizzato con il permesso originario.

o Altra possibile soluzione potrebbe essere quella di interpretare diversamente il ripristino dello
stato dei luoghi, nel senso di avere come riferimento la condizone autorizzata con il permesso
di costruire originario. Quindi per raggiungere tale condizione, si potrebbe pensare di
climnare ’abuso relativo al piano seminterrato attraverso un completo interramento (sia
intemo che esterno) dello stesso, eliminando cosi anche il problema della difformita relativa
all’altezza massima della facciata posteriore, ¢ successivamente procedere con la demolizione
di parte del piano nalzato per riportare 1a superficie del fabbneato realizzato pari a quella di
progetto in maniera che il nuovo fabbricato ottenuto avrebbe una volumetria uguale a quella

assentita nel permesso di costruire, nonledendo cosi un dintto precedentemente acquisito.

Naturalmente, individuata la possibile soluzione, si dovrebbe valutare la fattibilita tecnica della stessa
(ad esempio la demolizione della parte di fabbricato necessaria per ripristinare la superficie autorizzata
dovrebbe avvenire in modo tale da non danneggiare la struttura portante del fabbricato, oppure il rilevato di
interramento della parte esterna del piano seminterrato deve essere realizzato in modo da non creare
problemi di stabilita, ecc)

Tutto cid fa facilmente comprendere, che ad oggi, visto 1’assenza di un’ordinanza di demolizione
emessa, appare anacronistico individuare un’azione pratica da effettuarsi per la procedura di rimozone
dell’abuso, ¢ risulta ancora pit complicato effettuare una valutazione economica della stessa.

Inoltre, visto la complessith delle procedure ¢ I'inerzia delle amministrazioni pubbliche nel gestire
problematiche di abusivismo edilizo, nello specifico del Comune di Tito, 1 tempi di realizzanone dell’intera
procedura saranno certamente molto lunghi, con 1a buona probabiliti che non saranno mai portate a termine,
¢ qundi, i1l futuro acquirente avrad certamente la possibilita di godere per molti anm dell’utihizzo
dell’immobile.

Per tutto quanto sopra esposto. nel caso in esame. é pin ragionevole stimare il prezzo posto a base
d’asta utilizzando il valore d’uso del bene, rispetto all’altra procedura basata sulla valutazione del costo di

fimozione dell’abuso o del valore del terreno. in quanto 1a probabilith che il tutto si verifichi in tempi brevi

nsulta essere quasi nulla.

1l custode nella sua relazione periodica suggerisce di trasformare il locale semmnterrato in un vuoto

teenico (volume tecnico), in modo da non farlo rientrare nel computo dei volurm urbamstiei realizzat.
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S1 specifica, che la sottosentta in fase di analisi di risoluzione dei problemi legati alla sanabilith degli

abusi, anche se non esplicitato in relazione, ha valutato tale soluzione scartandola immediatamente per le

seguenti motivazioni:

I piano seminterrato, per le sue caratteristiche costruttive e tipologiche (altezza intema,
presenza di vari accessi, presenza di finestre, presenza di un locale con servizi igienici) ¢ per le
sue dimensiom & conformato come locale di pertinenza dell’abitazione principale ¢ non
certamente come volume teenico. [ valume tecmico rappresente wn vana o degli spazi
strettamernte Necessari @ cornterere ed a comsertire Uaccessa dle apparecchiature degli
impianti tecnicl al servizio dell “edificio (definizione presente nell’allegato A del regolamento
edilizio tipo nazionale). Nel caso specifico I'unico impianto contenuto all’intemo del locale &
rappresentato da una caldaia, che poteva essere ubicata tranquillamente anche all’esterno o
addirittura all’interno dell’uniti abitativa. T volumi teenici devono essere privi di una propria
autonomia funzionale, anche potenziale, ¢ gh spaa devono essere quelli strettamente
necessari per contenere gli impianti tecnologici a servizio dell’abitazione, senza possibili
soluzioni altemative. Nel caso specifico, il locale in oggetto non & certamente dotato di tali
caratteristiche, ¢ la qualifica di volume tecnico non pud essere utilizzata per ovviare ai pit
severi himiti imposti dalla disciplina wbanistico edilizia, o per aggirare gl india edificaton.

La proposta effettuata dal custode non tiene conto che le difformita rilevate non riguardano
unicamente la realizzazione del piano seminterrato, ma in qualche modo riguardano anche il
piano rialzato in quanto realizzato per una superficie superiore a quella assentita dal Permesso
di Costruire. La soluzione prospettata dal custode, a parte la sua impraticabilith, non
risolverebbe le difformita mnerenti la differenza di superficie realizzata 1’altezza massaima del

prospetto a valle del fabbricato.

In riferimento all’esplicita richiesta di chiarimenti riportata nella parte finale della relaznione intermedia

del custode, per tutto quanto sopra riportato si esplicita quanto segue:

I costi occorrent per un’eventuale demdlizione delle opere abusive. Vista 1a mancanza di
un’ordinanza di demolizione, in base a quanto precedentemente deseritto, ad oggi & molto

complicato avere una valutazione realistica relativa ad un’eventuale demolizione delle opere
abusive, in quanto 1a soluzione percorribile non & unica. Ad oggi la soluzione non pubd essere
umvocamente individuata in quanto manea il confronto diretto con ’ente del governo del

territorio. Tra Daltro si ribadisce che nel caso di opere abusive insanabili. in assenza di

ordinanza di demolizione emessa, nel documento di incarico soppetio a giuramento, nel

guesito ricuardante la stima dl valor del bene non ¢’¢ aleuna esplicita richiesta di valutare i
costl di nimozione dell’abuso, in quanto st prescrive di valutare il bene attraverso il suo valore

d’uso.

Le alternative alla demolizione. Le alternative alla completa demolizione del fabbricato, da

concordare con gli uffici teenici comunali, cosi come precedentemente dettagliato, per quanto

riguarda il piano seminterrato potrebbe essere il completo interramento dello stesso (sia dalla
parte interna che dalla parte estema del fabbricato) in modo da ripristinare lo stato dei luoghi
cosi come riportato negli allegati grafia del permesso di costruire n. 1620/2005, ma sempre
valutando che I’interramento dovrebbe nguardare il piano, ma anche le strutture portanti
dell’attuale fabbricato.
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3. Le ripercussioni sul piano terra regolarmente autorizzato. In rifenmento a tale punto si
vuole evidenziare che nemmeno il piano terra (piano rialzato nel permesso di costruire) risulta

essere regolammente autorizzato, in quanto lo stesso, presenta una superficie di progetto
superiore rispetto a quella riportato negli allegati progettuali del permesso di costruire
originario. Pertanto il piano nalzato dovrebbe essere soggetto ad una demolizione parzale per

ripristinare la volumetria assentita.

4. Gli oneri a carico dell’agrindicatario che si appresia ad acquistare un immobile abusivo.
Gli onen economiei, a carico del futuro aggiudicatario, derivanti dall’acquisto del fabbricato in

oggetto, ad oggi, per tutto quanto sopra descritto, risulta impossibile quantificarli in maniera
realistica. 1 futuro acquirente deve essere consapevole di acquistare 'immobile nello stato di
fatto ¢ di dintto in cui si trova, gravato da un abuso sostanzale (costruzione realizzata con
variazioni essenziali rispetto a quanto riportato nel permesso di costruire onginario). Tale
tipologia di abuso, da un punto di vista ammmstrative ¢ equparato agli abusi maggion
{assenza di permesso di costruire o totale difformitd), in quanto subisce la stessa procedura di
regolarizzazione (art. 31 DPR 380/01). L’immobile, vista la tipologia di abuso, anche se
formalmente commerciabile (& possibile indicare le menzioni urbanistiche nell’atto traslativo),
risulta essere sostanzialmente incommerciabile. Quindi in futuro pud essere soggetto
unicamente a trasferimento di proprieth per mortis causa o in seguito ad altri procedimenti
esecutivi. Infine essendo in presenza di un fabbricato abusivo, su di esso non & possibile
realizzare alcun intervento edilizio, in quanto si perpetrerebbe la continuazione del reato
edilizio.

Tanto si doveva relazionare, nmanendo, comunque, a disposizione per eventuah chiarimenti o

integrazioni che dovessero ritenersi utili.

Con osservanza

L’esperto stimatore
(Arch. FEZZUQGLIO Felicia)
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COMUNE DI TITO (PZ)

Rilievi topografici per verifica posizione fabbricato ubicato alla contrada Botte di Tito al
foglio 20 particella 554 (PZ)

RELAZIONE TECNICA

Preliminan:_ su incarico del 12/09/2023 da parte dell'Architetto Felicia Fezzuoglio,
incaricata dal Tribunale di Potenza per la verifica ed in collaborazione con I'lngegnere
Donato Tarantino, il sottoscritto geometra Travaglio Marcello Massimo, regolarmente
iscritto allAlbo dei Geometri della provincia di Potenza con il humero 2003, ha
proceduto alla analisi della posizione fabbricato ubicato alla contrada Botte di Tito al
foglio 20 particella 554, rispetto ai confini laterali dello stesso e con |la relativa distanza
dai confini pit prossimi.

E’ stata fatta inizialmente ad una visita di sopralluogo preliminare, tesa alla ricerca di
punti fissi di riferimento, certi ed attendibili ai quali collegarsi per I'espletamento
dellincarico. Tali punti fissi sono stati identificati, come prassi ai fini di una migliore
precisione, nello stesso foglio di mappa oggetto di rilievo e precisamente nei vertici
Sud, Ovest e Nord della particella numero 54 e nei vertici Sud-Est e Nord-Est della
particella 90, tutti spigoli di fabbricati di impianto.

Quindi, in loco, il giorno 2 Ottobre 2023 si & proceduto al rilievo, eseguito con
strumentazione GP3 Leica G515, rilevando |la posizione dei punti di riferimento e
guindi della recinzione presente sulla particella 553 confinante con la particella 187,
rilevando inoltre la posizione del fabbricato di cui alla particella 554, del piazzale
antistante e parte della recinzione retrostante confinante con la particella 451.

A tavolino, con l'ausilio di software informatici si e proceduto allo sviluppo del rilievo e

successivamente e stato riportato tutto in mappa.
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Descrizione sommaria delle risultanze del rilievo:

Per una migliore comprensione del rilievo, in allegato alla presente relazione, vi sono
allegati la mappa catastale attuale rilevata in catasto definita copione di visura, una
planimetria del foglio di impianto sul quale vi é indicata la posizione dei fabbricati di
impianto rispetto alloggetto del rilievo e uno stralcio catastale della mappa di
impianto, opportunamente scalato in scala 1:500 sul quale sono indicati la posizione
reale del fabbricato, la posizione reale delle recinzioni confrontata con il confine
catastale e del fabbricato oggetto di rilievo e la relativa distanza degli stessi.

E’ giusto il caso di sottolineare, comunque, che nella stessa mappa, nella sua
costruzione va considerato I'errore di graficismo ritenuto, pari, per le mappe catastali,
a : 0.00025 N, dove N sta per il denominatore di scala, i vertici identificati vanno
quindi ritenuti come piu probabili @ non come certi.

Nel nostro caso abbiamo 0.00025 x 2000 = 0.50 metri; pertanto nelle linee di confine
accertate, rientranti in questa tolleranza, si consiglia di procedere con la massima
cautela, tenendo conto di quanto appena espresso.

Il rilievo e stato eseguito con GPS, avvalendosi dello sviluppo, per il calcolo delle

coordinate, di relativi programmi informatici.

Si allegano:

1- Mappa catastale “copione di visura”.

%]
1

Stralcio mappa catastale di impianto {scala a vista)

w
T

Particolare dello sviluppo planimetrico su mappa catastale 1:500
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1 - Mappa catastale “copione di visura”.
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2 -Stralcio mappa catastale di impianto (scala a vista)

Con indicati i vertici del rilievo

=

o e
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3 - Particolare dello sviluppo planimetrico su mappa catastale 1:500
Dal quale si evince che la distanza minima dalla recinzione di confine dal

fabbricato di cui alla particella 533 & di ml 5.55. . .
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scala 1:500 2l

Tanto era dovuto dall'incarico affidatomi, formulando nei confronti di chiunque ogni e
gualsiasi riserva.

Muro Lucano, 12 ottobre 2023

Il tecnico
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