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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

i Premessa

Con Provvedimento del 14.9.2023 il Giudice dell’'Esecuzione, Dott.ssa Annachiara Di Paolo,
ha conferito allo scrivente Ing. Dario Michele Pontolille, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Potenza con il n. 2989, l'incarico di Consulente Tecnico d'Ufficio
nell’ambito del Procedimento di Espropriazione Immobiliare n.83 /2021 R.G.E. promaosso da
) - [ 2!c procuratrice
di [ (I contro [
T

Oggetto del Procedimento R.G.E. n. B3/2021 sono i seguenti immobili ubicati in Comune di
Potenza:

1. quota 1/1 di Abitazione In Contrada Botte, allihrato in NCEU al Foglio [JJj p-la Jjjijsub |}
quota 1/1 di Abitazione in Contrada Botte, allibrato in NCEU al Foglio | p.lla [iiljsub §}
guota 1/1 di terrenao allibrato in Catasto Terreni al Foglio [l pl1a IR

quota 12/96 di terreno allibrato in Catasto Terreni al Foglio ] plla}

guota 12/96 di terreno allibrato in Catasto Terreni al Foglio [} pa [l

B e B B9

quota 60 /384 (vedi nota al Quesito n. 1) dl terreno allibrato in Catasto Terreni al Foglio [JJj

pla

7. quota 1/1 del Magazzino alla Discesa San Gerardo n. 31, allibrato in NCEU al Foglio JJj p.lla

I sub [l

[ Attivita tecniche espletate

A seguito dell'incarico ricevuto, lo scrivente CTU dava inizio alle operazioni peritali mediante
l'acquisizione di documentazione e dati (visure - planimetrie - mappe - conformita
urbanistica, certificazione usi civici e quantialtro occorrente per |'espletamento
dell'incarico) presso I'Agenzia delle Entrate - “Ufficio provinciale di Potenza - Territorio -
Servizi Catastali”, gli uffici Comunali di Pozenza e la Direzione Generale per le Politiche

Agricole, Alimentari e Forestall della Regione Basilicata.

Di concerto con il Custode Giudiziario nominato Avv. Loredana VOLPE veniva fissala con
raccomandata A/R per il giorno 24.10.2023 alle ore 11:00 la data dell'accesso agli immobili
pignorati.

Quindi in data 24.10.2023 veniva effettuato 'accesso al luoghi in presenza dell'esecutato e
contestualmente, il sottoscritto procedeva alla valutazione della consistenza qualitativa e

quantitativa degli immobili,

. T.1. Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021

In tale occasione, procedeva altresi all’acquisizione di tutla la necessaria documentazione
fotografica ed al rilieve geometrico dei beni staggiti.

Per la redazione del presente elaborato sonc state necessarie ulteriori operazioni di accesso
ed acquisizione di Atti presso 'UfTicio Urbanistica del Comune di Polenza, in particolare per
l'accertamento della regolarita edilizia e urbanistica dei beni, nonché della verifica di
sanabilita delle difformita rilevate.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la ‘completezza della documentazione
depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, I'esperto deve precisare in primo luogo:

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

oppure;

- s il creditore procedente abhia optato per il deposizo di certificazione notarile sostitutiva.

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

o se la gertificazione delle {scrizionl si estenda per un periodo pari ad almeno ventl annl a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario
(sulla scorta dei pubblici registri immaobiliar) peril periodo considerato;

® selacertificazione delle trascrizion] (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo
od originario che sia stalo trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
plgnoramento e sla stata richlesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta del
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'espertodeve precisare in riferimentoa ciascuno degli
immaobili pignorati:

®  gela pertificazione risalga sino ad un atto di acguisto derivative od eriginario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la traserizione del pignoramento.

In secondo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale
attuale (relative cio2 alla situazione al giorno del rilascio del documento) e |'estratto catastale storico
{estratto che deve riguardare il medesimo periode preso in considerazione dalla certificazione delle
trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del pignoramento],

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare se i dati catastaliattualie
storici degli immobili pignorati stano indicati nella detta certificazione,

In terzo luogo. l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell'essecutato,

In difettn, I'esperto deve pracedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel madulo di controllo
lo stata civile dell'esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto di condugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesbo in risposta al quesilo n. 14) 'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luoge in cui sia stalo celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine,
Laddove risulti che alla data dell'acquisto l'esecutato fosSe confugate-in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario) 'esperto indicherd tale circostanza al
creditore procedente ed al G.E..

C.T.U. Ing. Daria Michela Pontolillo
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83/2021

[l creditore procedente ha vptato per il deposito della certificazione notarile (dep. in data
30.09.2021 e successiva integrazione in dats 14.10.2021).

Nella certificazione notarile sono indicati esattamente i dati catastali attuali e storici degli
immuobili pignorati,

La certificazione notarile risale ad un atto di acguisto derivativoe trascritto in data
antecedente di almenn venti anni la traserizione del pignoramento (avwenuta in data
14.09.2021 reg. gen. | reg part. . ¢ precisamente:

o All'esecutato |GGG | - pignorati, identificati in Catasto

Fabbricati e Terreni del Comune di Potenza

1) al NCEU fe. [l p.lla |l sub e sub. ] sono pervenuti per la piena proprieta di 1/1
in forza di atto di compravendita del 22.12.1987 rep. |/ per notar R
trascritto in data 08.01,1988 ai nn. || EEGENG

2) al CT fg. Jl p-V'2 I B ¢ pervenuto per la piena proprieta di 1/1 in forza di
atto di divisione a stralcio del 29.12.1978 rep. [l = rogito del Notaio
. | ootz di 2/21 era pervenuta per successione in morte di
Y ) |evolua per legge

3) al CT fe. [l p-lla I (W) per la quota di proprieta di 60/384 (vedi nota al Quesito

n. 1); al CT feJjjj p.lla [l per la quota di di proprieta di 12/96; al CT al fg. [ p.lla [}
per la quota di di propricta di i costituiscono corte comune al fabbricato di cui
al punto 1)

4) al NCEU fg. [l p.la [l sub ) ¢ pervenuto per la piena proprietadi 1/1 in
forza di atte di divisione del 24.06.1998 rep. I per Notar I d- potere
s =——— -5 = —wF _—— 5> 3]
I i cucdettisige.ri llper 1o quota di proprieta di 1/7
ciascuno, il cespite era pervenuto per successione di ||| R

‘at
(proprieta 1/1 per 1 beni di cul ai prececenti punti 1, 2 e 4 e comproprieta in quote
frazionarie per i beni di cui al precedente punto 3)_ed i dati riportati nella nota di
I -

SI EVIDENZIA che agli atti della procedura non risulta 'avviso ai comproprietari dei beni
pignorati pro-quota di cui al punto 3).

. T.AL Ing. Dario Michele Pontolillo
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E. n. 83,/2021

Alla presente Relazione sono riportati in allegato (All 9] il

I'Estratto per riassunto del Registro dell'Atto di matrimonio dell'esecutato, dai gquali risulta
che:

- atwalmente ¢ residente a G I

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

L'esperta deve precisare guali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprieta;
guota di ¥, Y ece) ed i beni oggetto del pignoramento.

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

Al riguardo:

- qualora |'atto di pignoramento rechi l'indicazione dj un diritto di contenuto pit ampio rispetto a quello in
titolarita dell'esecutato (ad esempin: piena proprietd in luogo della nuda proprieta o dell'usufrutto o della
proprieta superficiaria; intera proprieta in luogao della quota di %% quota di ¥ 1in luogo della minor quota di %;
ect.), l'esperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto guale
elfettivamente in litolarita del soggetlo esecutate (anche ai fini della stima);

- qualora 'atte di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a guello
in titolarita dell’'csccutato (ad csempio: nuda proprictd in luogo dclla piena propricta conscgucnte al
consolidamento dell'usufrutto; quota di Y in luogo dell'intera proprietd; quota di ¥4 in luogo della maggior
quota di ¥%; ecc.), l'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E, per le
determinazionl sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati], in risposta al presente quesito 'esperto deve precisare
unicamente I'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati
nell'atte di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra
invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).
Al riguardo:

nell'ipotesi di “difformita formali® dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell'atto di
pignoramento diversi da guelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesima), 'esperto
dovrd precisare la difformith riscontrata:

& nel case in cul Fatte di pignaramento rechi lindicazione del bene con dati di identificazi Ll
completimente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o mruspamlenm ad altra zona;
indicazione di plla catastale inesistente o corrispondente a bene non In titolarita dell’esecutato:
indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titelarita dell’'esecutato),
I'esperto sospenderd le operazioni df stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosiegun (depositando altresi la documentazione acquisita);

® nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi Findicazione del bene secondo una gopsistenza catastale
non omoegeneg rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del
bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno viera gia-stata edificazione di fabbricato oggetto
di autonoma Individuazione al Catasto Fabbricati), 'esperto sospenderd le operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisita);

® pel caso in cui Fatto di pignoramento rechi Findicazione del bene secondo una consistenzs catastale
omogenes ma difforme rispetto a gquella esistente alla data del pignoramento {indicazione di p.lla del

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

C.F. o del C.T. gid soppressa e sostituita da altra plia; indicazione di sub del C.F. gid soppresso e
sostituito da altro sub), I'esperto precisera:
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratters meramente nominale (nel
senso ciog che non abbia comportalo variazione della planimelnia catastale corrispondente: ad esempin,
variazione per modifica identificativio-allineamento mappe], nel qual caso 'esperto proseguira nelle operazioni
di stima;
~s¢ la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale [nel senso
ciod che abbia compeitate varfazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e
muodifica), I'esperto informerd immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la
documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell'ipoatesi di "difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati i identificazione catastale: ad esempio, fabbricato
interamente non accatastato al C.F.; vani nan indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani,
ece.), I'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come ogpelto del pignoramento il bene quale
effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n:-3 per-l'esatta descrizione delle difformitd
riscontrate].

In egni caso, l'esperto deve assumers come dati di riferiments unicamente l'indicazione del comune
censuarin, fnglm, |1 llae '.'uh catastali.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, l'esperto stimatore déve
sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con
le mappe catastall elaborate dalla SOGEL

L'esperto deve darne esplicitamente atte nella re azione in risposta al presente quesito ed inserire le

sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negll allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetio di pignoramenio siano inleressati (in o od in parte) da procedure di
esprupriazione per pubblica utilita, I'esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici
compelenti e fornird adeguata descrizione delle porzioni interessale dalle dette procedure (straleiandole dalla
descrizione),

In risposta a tale quesito, 'esperto deve poi pracedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei
beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi - di uno
o pit lotti per la vendita, indicando per ciascun immabile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di
identificazione catastale (con indicazione in tal case, unicamente def dati di identificazione attuali).

| confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 1'esatta indicazione dei
datl catastali degli lmmnhill conﬂnanti [rogi!u p lla, sub) ad 1][1'1 e]ementi certl (ad esemp[o via; strada e::c}

Nella formazione deilotti. laddove sia Indispensabile ¢ comunque i J W

{in cui siano specificamente indicate @ motivate le esigenze di indispensabiliti) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi alla realizzazione del fraziopamenta e dell’accatastamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvari dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) 'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere svitata laddove individuazione di un unico lollo renda pil
appetibile il bene sul mercato, In ogni caso, I'espertn deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di
servili di passapgio,

C.T.L Ing. Dario Michele Pontolilln

pec: danomichelonapeollia@ingpecay Pag: 7 | 115
ubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



Relazione di Consulenza Teentea Procedura RAGE. n. 83/2021

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPA N. 20 (LOTTO N. 1)

I diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato nel

Comune di Potenza, e precisamente in via d2lla Bolle, degli immobili cosi identificati:

1. Abitazione di tipo popolare, contraddist nto in NCEU al Foglio | part. ] sub JJ cat.

A/4, classe 2, vani 4.5, Piano Terra

Eplﬁ!-_lr Eg&éﬁ-{a :;' COrTe comune
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Figura I - Estratto Blanimetrio Cotastale - Appartanento NCFU Faglio i} port [lsub B Fiomo Terva

. T.1. Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83/2021

L'U.L confina a Ovest con altra U1, pignorata identificata al NCEU al Foglio [[llpart. [l sub.
B mentrea Nord, Sud ed Est con la corte comune pignorata per la quota di proprieta di 12 /96

identificata in C.T, al Foglio [l part. |

L'U.L & ubicata in via della Botte n. 79, lungo la omonima 8.C., a Nord di Potenza, in una zona
immediatamente [imitrofa al centra ahitato.

L'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene i modo
diretto ma mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla particella di
proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa, identificata in C.T. al
F.Jl part. [l ¢ di seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate n. || | R

11 fabbricato in cui & ubicata I'lLL. pignorata ¢ stato costruito su terreno identificato in C.T. al
Foplio ] part. | gravate dagli USI CIVIC, ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio
Civico Comunale e catalogalo “Usurpazione Legittimabile” (ril. Altestazione prob. n.
4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Polenza
¢ Certificato prot. n. 2767741 del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le

Politiche Agricole, Alimentari e Forestali del a Regione Basilicata)

Mon sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83 /2021

2. Abitazione di tipo popolare, contraddist:nto in NCEU al Foglio [l part. Jil] sub |} cat.

A4, classe 2, vani 2,5, Piano Terra e 2°

F PIANTERREND -

cerle cowmuoe

ORIENTAMENTO

iadre 4 intigm e planierrane
S00

L_ = ) -
b OO
| ,
— | S y
| 1
| W
.1 o _
|
FuLing

ﬁﬂr}[ [l TN § &8

—
W S0 '
T 1
- ' | |
:-: | ‘S = J._—l—i:_ -
] o —4'
soffilla - A
_.." :,r ; rrild
- L o Guadro d maeme sogitta FS00
1 R
I ik
——r 1T
ﬁ] g
Frac part 44d

10 m
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. T.AL Ing. Dario Michele Pontolillo
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83/2021

L'U.L confina a Est con altra Ul pignorata identificata al NCEU al Foglio [l part. il sub. B
mentre a Nord, Sud ed Ovest con la corte comune pignorata per la quota di proprieta di

12/96 identificata in C.T, al Foglio [l part.

L'U.L @ ubicata in via della Botte n. 79, lungo la omonima 8.C., a Nord di Potenza, in una zona
immediatamente limitrofa al centro abitato.

L'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in modo

diretto ma mediante la servitir di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla particella di
proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa identificata in C.T, al

F.ll part. . di seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate n. || R j R

Il fabbricato in cui & ubicata I'U.L pignorala € stato costruito su terreno identificato in C.T. al
Foglio [ part. ] gravato dagli USI CIVICI, ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio
Civico Comunale e catalogato "Usurpazione Legittimabile” (rif. Attestazione prat, n.
4609/2024-1 del 11,1.2024 rilasciata dall'tl.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza
e Certificato prot. n, 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le

Politiche Agricole, Alimentari e Forestali del’a Regione Basilicata)

Non sono stale rilevale difformita formali nei dati di identificazione catastale.

LLL; tale fusione & stata regolarizzata sotto 'aspetto urbanistico-edilizio mediante la pratica

di condono . 47/1985 e relativo "Permesso di Costruire in Sanatoria” prot. n. 6341 del
3.10.2022 - pralica n. 6319 /1987 rilascialo dal Comune di Polenza.

Pertanto, si procedera alla stima dell’'abitazione secondo lo stato di fatto, costituita
dalle n. 2 U.l. pignorate.

Per i costi della relativa pratica di variazione catastale di fusione, si rimanda al Quesito n. 3.

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln

pe-r-dnnmmﬁ;h:buﬁ?m]iHJMnEm;ﬁ;u. . L. Pag, 11 | 115
ubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83 /2021

3. Terreno in CT al foglio il p.lia N are 19 ca 73

L'immobile, in C.T. di qualita “pascolo”, ricade in via della Botte, a Nord di Potenza, in una
zona immediatamente limitrofa al centro abitato, ad una altitudine di circa 930 mt slm; non
& recintato; confina a Nord con la part. ] di proprieta di terzi non pignorata, a Sud con le

part. N di proprieta di terzi non pignorate, ad Ovest con la part il di proprieta di
terzi non pignorata, mentre ad Est confina con la corte comune pignorata per la quota di
proprieta di 12/96 identificata con la part. |}

Si evidenzia che:

s laccesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte] non avviene in
modo diretto ma mediante la servitl di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non nggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T.al F. |l part. [l e, di seguito, mediante il passaggio sulle particelle
pignorate [ INEEG_—

v dal Certificate di Destinazione Urbanistica prot. n. 012823972023 del 30,11.2023
rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

- il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”

- sussiste rischio idrogeologico con livella di rischio RZ per il 3,72% della superficie
(mqg 73.47);

- e gravato dagli USI CIVICI; in particolare € ricompresa tra i terreni appartenenti al
Demanieo Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif,
Attestazione prot. n. 4609/2024-1) del 11.1.2024 rilasciata dall'll.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario & totalmente asservito.

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83,/2021

I diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 12/96 in capo all’'esecutato nel

Comune di Potenza, e precisamente in via dzlla Botte, degli immaobili cosi identificati:

4., Terreno in CT 3

L'immobile, in C.T. di gualitd "pascolo”, ricade in via della Botte, a Nord di Potenza, in una
zona immediatamente limitrofa al centro abitato, ad una altitudine di circa 930 mt slm; é
recintato lungo il confine Sud ed il confine Cvest; esso costituisce la corte camune delle U.1,
ubicate nel fabbricato part. il € confina a Nord con la part. [l pignorata per la guota di
proprieta di 12/96 ¢ con la part. [} di proprieta di terzi non pignorata, a Ovest con la part.
B piznorata, ad Est con le part. || <i proprieta di terzi non pignorate, infine
asud I (i oprieta dl teszi non pignorate,

5i evidengzia che;

e |accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in
modo diretto ma mediante la servitiidi fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non cggetto della presente procedura espropriativa
identificatain C.T.al F. ] part. e d1 seguito, mediante il passaggio sulle particelle

pignorate n, [ NGz

= dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot, n, 0128239 /2023 del 30.11.2023
rilascialo dal Comune di Polenza risulta che:

il terreno ricade totalmente in zona "Ambite Periurbano”
non sussiste rischio idrogeologico:

- egravato dagli USI CIVICE; in particolare é ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate "Usurpazione Legittimabile” (ril.
Altestazione prol. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n, 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basillcata);

- relativamente all'indice fondlario é totalmente asservito.

Non sonn state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

5. Terreno in CT al foglio 20 plia 394 are 07 ca 26
L'immobile, in C.T. di qualita “seminativo”, ricade in via della Botte, a Nord di Potenza, in una
zona immediatamente limitrafa al centro abitate, ad una altitudine di circa 930 mt slm; &

recintato lungo il confine Ovest; esso, con la part. [l pignorata, costituisce la stradina

Confina a Nord e ad Est con la part. ] pignorata per la quota di proprieta di 60 /384, a Ovest
con la part. JJjdi proprieta di terzi non pignorata ed a Sud con la part. |J pignorata per la
quota di proprieta di 12/96.

Si evidenzia che:

+ l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Bolle) non avviene in
modo diretto ma mediante la servitii di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non cggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T. al F. i part. Il

¢ dal Certificato di Destinazione Urbanistica prob. n. 012823972023 del 30,11.2023
rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbana”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- e gravato dagli USI CIVICE; in particolare e ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot n. 4609/2024-1 del 11.1.2024 rilasciata dall’l.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Patenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario e totalmente asservito.

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

1 diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 60/384 in capo all'eseculato nel

Comune di Potenza, ¢ precisamente in via della Botte, dell'immobile cosi identificato:

NOTA: si evidenzia che dalla visura catastale (Al 4), V'esecutato risulta titolare del diritto di
enfiteusi per la queta di 60/384; tuttavia, dalla suddetta visura, dal 29.12.1978 al
29.06.1983, I'esecutato risultava contitolare per la quota di 1/7 dl Piena proprieta in virt

dell'Atto notarile del 29121978 n. [ per Notar [ B iolte,

. T.1. Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83,/2021

dall'Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e

Partecipate del Comune di Potenza, il diritto di enfiteusi & limitato alla sola porzione di

terreno di meg 27,00, rispetto alla superficie (otale di mqg 381,

Per quanto sopra, si procede alla stima cansiderando il diritto di Piena proprieta per

60/384 al netto dei costi di alfrancazione e legittimazione determinati al successive Quesito
CL i

6. Terreno in CT al foglio Ml p.lia W are 03 ca81

L'immobile, in C.T. di qualita "pascolo”, ricade in via della Botte, a Nord di Potenza, in una
zona immediatamente limitrofa al centro abitato, ad una altitudine di circa 930 mt slm; &
recintato lungo il confine Est; i i
di accesso alle LI, ubicate nel fabbricato part. [l oltre che alle particelle pignorate e
. Conlina a Ovest con la part. [l pignorata per la quota di proprietd di 12/96, a Est con
la part. [l di proprieta di terzi non pignorata ed a Nord con la part. il di proprieta di

terzi non pignorata,
Si evidenzia che:
¢ [accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botle) non avviene in
modo diretto ma mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T, al F, [} part. N
s dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023

rilasciato dal Comune di Potenza risulta che;

- il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Perjurbano”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- e gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e calalogale "Usurpazione Legittimabile” per mq
354,00 ed "Enfiteusi perpetua” per mq 27,00 (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-
U del 11.1.2024 rilasciata dall'l.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e
Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilascialo dalla Direzione Generale per
le Politiche Agricole, Alimentari e Ferestali della Regione Basilicata);

relativamente all'indice fondiario e totalmente asservito.

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

Per la determinazione dei costi di affrancazione e di legittimazione degli usi eivicl gravant
sl beni pignorati, si rimanda al Quesito n. 8

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021

Nel seguito si riportano I'estratto di mappa catastale, nonché la sovrapposizione con ortofoto

relativa all'area interessata dai beni staggiti.
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Figura 4 - Sovrappoesizione artofoto-mappa catastale - Fonte: Portale RSD]

C.TAL Ing. Dario Michele Pontolilla
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E. n. 83/2021

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPAN.48 (LOTTON. 2)

| diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato nel
Comune di Potenza, e precisamente in [iscesa San Gerardo n. 31, dell'immoblile cosl

identificato:

1. Magazzino, contraddistinto in NCEU al fogliofilij particellajjjil] sub [l catezoria €/2

di consistenza calastale my 92, Piano Terra;

Proe
|. f,’. o EF

ORIENTAMFN T2

10 m

Figura 5 - Estratto Plamimetria Cotastale - Magozzire NCEL T - vv i e | i

. T.1. Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83/2021

L'UL confina ad Ovest con altra W1 di proprieta di terzi non pignorata ([
). : Nord con vano scala comune, a Fst con Discesa San Gerardo ed a Sud con corte
comune graffata al fabbricato part. [|il|}

L'U.IL & ubicata in Discesa San Gerardo, in pieno centro urbano, in zona limitrofa al Centro
Starice del Comune di Potenza,

Il bene e attualmente intercluso in quantoe 'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da
Discesa San Gerardo) avviene dal vano scala comune del civico 25 ma attraverso locali di
proprieta di terzi non pignorata (Foglio i} part |l sub. ) tale situazione é stata

inata Al del CFllL el COTT BTNl S EETH © fidatlitad = R RS i W OISl d [0 L

(si veda

documentazione fotografica riportata nel seguito).

Per i costi di ripristino della porta d'ingresso originaria dal vano scala del civico 31,

necessaria per eliminare la succitata interclusione, si rimanda al Quesito n, 6,
Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

Nel seguito si riportano I'estratto di mappa catastale, nonché la sovrappasizione con ortofoto
relativa all'arvea interessata dal bene staggito:

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021
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Figura 6 - Extretto di moppe catostole | - /ndicozione del fabbricato in cul @ ubicato Uimmobile aggetto

della procedirg

Figura 7 - Sovrapposizione ortofole-moppa calastale - Indiorzionedel fubbricate i coneubicate mmobide (NCEV IR

I il dello procedura = Fonte: Porlole R85/

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Tecntea Procedura R.G.E. n. 3‘3‘(21’)21

QUESITO n.2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla

descrizione materiale di ciascun lotto

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante |'esatta indicazione della
tipologia di clascun Immobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero civico, plano, eventuale pumera
d'interno), degli accessi, delle eventuali partinenze | previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruziane presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell’atto di acquiste nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e
soggettivi di cui all'art. 817 e, degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificandy anche il
contesto in cui essl 5i trovano, le caratteristiche e la dzstinazione della zona e del servizi da essa offerti nonché
le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell’atto di pignoramento
& nella nota di trascrizione (salvo che si trattl di beni zensiti come "beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singelo bene, devono essere indicate éventuali deotazioni condominiali (es. posti auto
comuni; giardino; ecc), la tipologia, I'altezza Interna utile, la composizione Interna, la superficie netta, il
coefficiente ulilizzato al fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, I'esposizione, le condizioni di manutenzicne, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche
interne di ciascun immoblle, precisando per ciascun elemento I'attuale stato di manutenziene ¢ — per gli
impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa 2, in caso contrario, i costi necessart al loro adeguamente.

In particolare, l'esperte deve verificare se 'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
{acquisendolo se esistente] e - in caso di assenza - provvedera ad acquisirlo. Il compensa per |'acquisizione del
certificato, forfettariamente predeterminato, @ pari ad euro 250,00,

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove
circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubhlica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comungue
non opgelto della espropriazione in corso, anche se d | proprieta dello stesso esecutato.

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

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesita, I'esperto deve sempre inserire gia nel
corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati] un-numero sufficiente di fotografie, L'inserimento

delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione
fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a quale
immuohile di riferiscano, mediante la indicazione dellz uhicazione (comune, via, numero) e dei dati catastali.

In risposta al presente quesito, l'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato

reale dei luoghi,
Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotte nel testo della relazione (in mododarendere
agevale la comprensione della descrizione fornita), sis in formato ordinario in allegato alla relazione medesima,

In hase alla loro ubicazione, conformazione e interconnessa utilita funzionale, nonche della
sussistenza del gravame degli usi civici ("Usurpazione Legittimabile™), i beni
staggiti nel Foglio di mappa n. [l formano un UNICO LOTTO denominato LOTTO N. 1

C.T.U. Ing. Daria Michela Pontolillo
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021
nLOTTON. 1 ¢ formato:

. dalla Piena proprieta guota 1/1 in capo all'esecutato - nel Comune di POTENZA, dei

seguenti immaobili identificati al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente;

1. abitazione di tipo popolare, in via della Botte n.79 (al NCEU snc), Piano Terra, In
Catasto Fabbricati al foglio ] particellcjilil sub. ||, categoria A /4 di 4,5 vani;

2. abitazione di tipo popolare, in via della Botte n.79 (al NCEU snc), Piano Terra e
Piano 2°, in Catasto Fabbricati al fogliojjjjj particelle ] sub. || categoria A/ di
2,5 vani;

Paiché i n. 2 beni pignorati risultano allo stato attuale un'unica U.L, si procede

unitariamente alla sua descrizione; essa presenta le seguenti caratteristiche:

# il compendio pignorato e ubicato in un fabbricato costituito di n. 3 piani fuori terra

Piano Llerra, plano 1% e piano sollitte )
: P p

* l'accessa dallastrada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in mada
diretto ma mediante la servith di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non ozgetto della presente procedura espropriativa,
identificata in C.T. al F. Jl part. [l e, di seguito, mediante il passaggio sulle particelle
pignorate n. || NG

# Altezza utile: mt 3,04 al Piano Terra; mt 1,50 media della soffitta al Piano 2:

# Composizione interna:

Piano Terra: l'ingresso avviene dall'androne caomune; I'abitazione é costituita da
n. 1 ampio soggiorno da cul si accede alla cucina ed a n. 1 camerelta; quindi da n.
1 bagne e n. 2 halconi;

- Piano 2% mediante alcune rampe di scale si accede al sottotetto (al rustico) in cui
& ubjcata la soffitta (anch'essa al rustico), con altezza variabile da mt 0,50 a mt

2,53
# Superficie netta utile interna Piano Terra: ..o calpestabili mq 106,16
# Superficie netta utile interna Piano 2° (soffitta): .................calpestabili mg 14,62

> Superficie netta utile esterna (n. 2 balconi al P.T.}): .........calpestabili mqg 29,92
» Superficie commerciale complessiva (calcolata in conformita
a quanto previsto dal DPR. 138 /98 ). i sisamsnsssiasisasssnsssssusisrsssnsiss éa mq 139;
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83/2021

Esposizione:

I'lL.I. ha una buona esposizione con buon irraggiamento sulle facciate esposte ad Est

L

ed a Sud; l'ampio balcone sulla facciata Sud presenta un’ottima vista sulla citta di
Polenza

Stato di manutenzione:

v

lo stato di manutenzione sia dell'involucro esterno del fabbricato che dell'interno
dell'abitazione & complessivamente buono; il piano soffitte & al rustico, non
intonacato e si presenta in mediocre stato di manutenzione
» (Caratteristiche strutturali del fabbricato: struttura portante in c.a. tamponature
in maltoni pieni e malla, erizzontamenti (solai intermedi) in travetti di c.a. e lateriz.
solaio di copertura in legno e sovrastante manto di tegole, a 2 falde inclinate,
» Caratteristiche interne dell’abitazione:
o tramezzature in laterizio intonacato;
o pareti tinteggiate con idropittura;
o in cucina parziale rivestimento di una parete con piastrelle di ceramica
o pavimenti in brecciato, salvo che nel bagno in piastrelle di ceramica;
o finestre in legno, con vetro singolo, provviste di avvolgibili in plastica;
o porte interne in legno tamburato di scarsa qualita;
o porta d'ingresso in legno, non blindata;
o dotazioni bagno: W.C., lavandino, bidet, vasca da bagno;
o pareti del bagno rivestite con piastrelle di ceramica;
» Caratteristiche degli impianti presenti:
o Impianto idrico-sanitario;
o riscaldamento con n. 1 caming, assenza di radiatori;
o impianto elelirico, dotato di interrullore magnetolermico;
o impianto di citofono;
o assenza di impianto telefonico;
o impianto TV terrestre;
» altre note:

o attualmente l'abitazione risulta senza forniture di acqua ed energia elettrica

Dalle informazioni acquisite, 'appartamento pignorato non é dotato di Attestato di
Prestazione Energetica (APE). Lo scrivente si dichiara sin da ora disponibile alla relativa
redazione per |'appartamento, al compenso indicato dal G.E. nel suddetto quesito pari ad €

250,00 oltre oneri previdenaiali.
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E. n. 83/2021

In Figg, 8-9 si riportano le planimetrie dello stato reale dei luoghi rilevato. Le planimetrie in
formato ordinario sono allegate alla presenta.

PIANTA PIANO TERRA - ABITAZIONE

Stato reale rilevato

-
I!

[ |
@ IE s 01l

) 04

E.. Ll
E
ﬁndm.n: comune
]I -[:
N

Flgura 8 - Planimetria delio stato reale del waghi - Plone Terra
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E. n. 83/2021

PIANTA PIANO 2° - SOFFITTA

Stato reale rilevato

G .
7 H=0.50 ™

Soffitia

Y

5'.% W “H-

Figura 9 - Planimetria dello stato reale dei fuoghi - Plane 2° {soffitt)

3. Terreno in CT al foglio Jll p.lia I

F i gualith “pascolo”, @ allualmente incolto e risulta non recintato; superficie 1,973,000
mq;

~ l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in modo
diretto ma mediante la servitit di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificatain C.T. al F. i part. e, di seguito, mediante il passaggio sulle particelle

pignorate n. ||| | | N

~ buona l'esposizione ed il soleggiamento; orientamento in discesa (pendenza circa
20%]) da Esl verso Ovest;

~ dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023

rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

- il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”
sussiste rischio idrogeologico con livello di rischio R2 per il 3,72% della superflicie
(mq 73,47);
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83/2021

- & gravato dagli USI CIVICI; in particolare € ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot, n, 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario é totalmente asservito,

® dalla Piena proprieta quota 12/96 in capo all'esecutato - nel Comune di POTENZA, del

seguente immobile identificato al Catasto della provineia di Polenza, e precisamente:

4. Terreno in CT al foglio [ll_p.llall

# digualita "pascole”, @ altualmente incolto e risulta recintato lungo il confine Sud ed il
confine Ovest; superficie 1.598 mg
» costituisce la corte comune delle U. icate nel fabbricato part.

» l'accesso dalla strada pubhlica (rappresentato da via della Botte) non avviene in modo
diretto ma mediante la servitd di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.'T. al F. Jll part. Jll e, di seguito, mediante il passaggio sulle particelle
pignorate n. || EGEGE

~ buona l'esposizione ed 1l soleggiamenlo; pianeggianle;

» dal Certificato di Destinazione lirhanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023
rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- e gravato dagli USI CIVICL in particolare e ricompreso Lra i Lerreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot. n. 4609/2024-1) del 11.1.2024 rilasciata dall'll.D), Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n, 276774-U del 29.12.2023
rilascialo dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

relativamente all'indice fandiario @ totalmente asservito.
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# di qualitd "seminativa”, & attualmerte incolto e risulta recintato lungo il confine

Ovest; superficie 726,00 mq

nel fabbricato part. i} oltre che alle particelle pignorate [ e [l

# huona l'esposizione ed il seleggiamento; orientamento leggermente digradante
(pendenza circa 2%) da Nord verso Sud;

# l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in
modo diretto ma mediante la servita di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
parlicella di propriela di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T. al F. | part. IR

» dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023
rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- egravato dagli USI CIVICL in particolare é ricompreso Lra i Lerreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot. n. 4609/2024-11 del 11.1.2024 rilasciata dall'll.D), Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificate prot. n, 276774-U del 29.12.2023
rilascialo dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

relativamente all'indice fandiario @ totalmente asservito.

- dalla Piena proprieta quola 60/384 in capo all'esecutalo - nel Comune di POTENZA,

del seguente immobile identificato al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente:

. lerre n CT al fo .d

+ di gqualita "pascolo”, e allualmente incollo e risulta recintato lungo il confline Est;

superficie 381,00 mg
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83/2021

= buona l'esposizione ed il soleggiamento; orientamento leggermente digradante
{pendenza circa 2%) da Nord verso Sud;

# l'accesso dalla strada pubblica [rappresentato da via della Botte) non avviene in modo
diretlo ma mediante la servitu di lalto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa

identificata in C.T. al | part. R
+ dal Certificato di Destinazione Urbanistica proL n. 0128239/2023 del 30.11.2023

rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

- il terreno ricade totalmente in zana "Ambito Periurbana”

- non sussiste rischio idrogeologico;
¢ gravato dagli USI CIVICI; in particolare é ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate "Usurpazione Legittimabile” per mq
354,00 ed "Enfiteusi perpetua” per mq 27,00 (ril. Allestazione prol. n. 4609/2024-
11 del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D, Bilancio e Partecipate del Comune di Patenza e
Certificato prot.n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciata dalla Direzione Generale per
le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario @ totalmente asservito.

Tutti gli immobili staggiti di cui ai precedenti punti 1), 2), 3], 4). 5) e 6) ricadono in via della
Botte (Contrada Botte) a Nord di Potenza, in una zona immediatamente limitrofa al centro

ahitato, ad una altitudine di cirea 930 mt sl

In Fig. 10 si riporta un’ortofolo con individuazione planimelrica dei beni staggiti,
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C ot enz- vl (N -
Sub.1e2)
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Figura 18- Ortofato condindividuazione planimetrice def beni stagaiti (Fog o | NG

Nel seguito si riportano alcune fotografie dello stato reale dei luoghi realizzate dallo
scrivente in occasione dell'accesso cffettuato in data 24,10,2023. La documentazione
totografica completa & compresa tra gli allegati conformemente a quanto richiesto dal G.E.
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Immobili n.1 e n.2 - NCEU Foglio i} P.11a NG
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNO FABBRICATO
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Vista lato Est
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e TN LN e

Vialetto ingresso - Vista da strada pubblica

.-H—-n

i S R20P.lle

o by oy = e I

Vialetto ingresso - Vista da corte comune

B, — = = /

S D | /I ARIE

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln

0 . | sl . L. Pag 31 | 115
b mﬁﬁhﬁﬁ?mmmﬁ”u iIcazioné ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni LRl
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA PIANO TERRA

| Portone ingresso

Rampa accesso ai
plani superiori
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Ingresso - vista da interno Soggiorno - Zona ingresso
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IUDIZIAT
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA PIANO 2° - SOFFITTA

Accesso Piano 2°
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Soffitta
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Immobile n.3 - Terreno CT Foglio [} .12 |
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Vista da monte
T L% &1
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Vista da valle
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1 LOTTO N. 2 ¢ fermato:

® Jdalla Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato - nel Comune di POTENZA, del

seguente immobile identificato al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente;

la-

Magazzino, in Discesa San Gerardon 31, Piano Terra, in Catasto Fabhricati al foglio
lparticellajjjij sub. ] categoria C/2, consistenza catastale mg 92;

L'LLL; presenta le seguenti caratteristiche:

b
e

b S

v

¢ ubicata in un fabbricato condominiale costituito di n. 7 piani fuori terra;
II bene & attualmente intercluso in quanto l'accesso dalla strada pubblica
(rappresentato da Discesa San Gerardo) avviene dal vano scala comune del civico 25

ma attraverso locali di proprieta diterzi non pignorata (Foglio [} part/Jll sub. l):;

ISUrd Col L e malla orta di

comune del civica 31,

Altezza utile: mt 4,35;
Composizione interna: vano unico zdibito a deposito

Superficie netta utile interna: ........ ..c..ccmmmcniiiiicnsinnnnCalpestabili mag 85,63;

» Superficie commerciale (calcolata in conformita

a quanto preyiste-dal-D.P.R. 138/98): ......cmmmsumasissmmassonnerssossassasessnssassansisniin G -S0L3
Esposizione: I'l.l. non ha alcuna esposizione alla luce solare né diretta e né indiretta,
con n. 2 pareti contro-terra e n. 1 parete in comune con 'L, confinante non pignorata
en. 1 parele in comune con il vano scala

Stato di manutenzione:

lo stato di manutenzione del fabbricato condominiale & buono, mentre & pessimo
quello del deposito pignorato; la parete contro-terra e soltostante Discesa San
Gerardo presenta diffuse Infiltrazioni di acqua;

Caratteristiche strutturali del fabbricato: strullura portante in c.a., tamponalure
in mattoni forati e malta, orizzontamenti (solai intermedi e di copertura] in travetti
di c.a. e laterizi, tetto a 4 falde inclinate.
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» Caratteristiche interne del magazzino:
o aleune pareti solo intonacate, altre al rustico;
o pavimento in brecciato;

assenza di linestre;

(]

assenza di porta d'ingresso;

o

a

assenza dotazioni bagno: W.C. lavandino, bidet, vasca da bagnho;
o pareti del bagno rivestite con piastrelle di ceramica;
» Caratteristiche degli impianti presenti:
o non & presente aleun impiante idrico-sanitario, di riscaldamento e elettrico;
= altre note:
o attualmente il magazzino risulta senza forniture di acqua ed energia elettrica

In Fig.11 si riporta la planimetria dello stato reale dei luoghi rilevate. La planimetria in
formato ordinario & allegata alla presente.
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PIANTA PIANO TERRA

Stato reale rilevato

e e e Termpane
i b dla N
altra Ul | nan pignorata | |

Flgura 11 - Planimetria delle stato reale det funght - Piano Terra

In Fig. 12 si riporta un'ortofoto con individuaziong planimetrica del bene staggito:
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Figura 12 - Ortofote con individuaziene planimetrica del bene stoggite (Foglic i ple R - 500 Il

Nel seguito si riportano alcune fotografie dello stato reale dei luoghi realizzate dallo
scrivente Iin occasione dell’accesso effettuato in data 24.10.2023. La documentazione
fotografica completa é compresa tra gli allegati conformemente a quanto richiesto dal G.E,
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Accesso vano scala Civico n.31 Vane scala Civico n.31

Accesso originario (murato)

Vista dal vano scala
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Accesso originario (murato)

Vista da interno magazzino

Sottoscala
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Interno magazzino
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Accesso provvisorio da locali di

proprieta di terzi non pignorati

Vista da esterno
accesso provvisorio
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QUESITO n.3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato

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

Al riguardo, l'esperta:

- deve acquisire estratlo eatastale anche storice per ciascun bene aggiornato all'atiuality,, nonché ia
planimetria catastale. corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati-alla
relazione o precisando-eventualmerite 1assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione =2x art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovrd produrre 'estratto catastale storico anche per il
periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicardo le variazioni intervenute nel tempo e precisando - nel
easo di immaobili riportati in C.F, = la plla del terreno identificato al C.T. sul quale il Fabbricato sia stato edificato,
A questo proposite, @ sempre necessario che I'esperto precisi tutti-i- passaggi catastali intervenuti dalla
uriginaria pdla del CT. alla plla attusle del CF. (producendy se 2 iva do

< deve precisare 'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le rsultanze catastali. analiticamente indicando le eventuali
difformita [quante a foglio, plla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuario,
foglio, p- lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall'eseculato o da Lerzi o disposte di ulficio
e che siano intervenute in un momento successivo rispetio alla trascrizione dej dali riportali correttamente nel
p_]_gwm_q. preua.rlndn

L se a tall varfazioni corvisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile [ad esempio,
scorporo o frazionamento of un vano o di una pertinenza dell'unitd immobiliare che vengono accorpati ad
un‘altra; fusione di piosubalternt); nel qual caso 'esperto informerd il G.E. per le determinazioni sul prosiegusn:
L] se a lali variaziom non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile [ad
esempio, riallineamento delle mappe).

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

Al riguardo, 'esperto:

- In primo luoga, deve procedere alla sovrapposizione/della planimetria dello stato reale del Juoghl
[predisposta in risposta al quesito n. 2] con la planimetria catastale;

- in secondo luogo; nel caso di riscontrate difformita:

L] deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con oppertuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della
relazione in risposta al presente quesito, sia in formaso ordinario In allegato alla relazione medesima;

deve quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita.

Si @ procedulo ad acquisire l'estratto catastale storico per i beni oggelto della Provedura
Siallegano pertanto:

. Visure catastali storiche acquisite attraverso il canale informatico I' "Agenzia delle
Entrate - "Ufficio provinciale di Potenza - Territorio - Servizi Catastali” (Allegato 4);

Si elencano di seguito tultl | passaggi catastali intervenuti sui beni vggetto della procedurs,
precisando che sussiste esatta corrispondenza formale tra quanto indicato nell'atto di
pignoramenta e le risultanze catastali.
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STORIA CATASTALE - ABITAZIONE
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STORIA CATASTALE - ABITAZIONE
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Si @ proceduto alla sovrapposizione dells planimetria dello stato reale dei luoghi

(predisposta in risposta al quesito n. 2) con |a planimetria catastale delle n. 2 ULL (Foglio n.

B part. I B s come risultano unite nello stato di fatto).

Da tale sovrappasizione, sono state riscontrate difformita planimetriche, consistent
in;
« al piano terra: diversa distribuzione degli spazi intern! mediante I'eliminazione della
parete divisoria tra le 2 UL, (fusione) e della demolizione di alcune tramezzature;
Nel seguito si riporta la sovrapposizione grafica in formato ridotto, rimandando all'allegato

fi per il formato ordinarin della stessa:

N Legenda
PIANTA PIANO TERRA - ABITAZIONE --E;Ia—mmwlmtmm_r

Flanimetna catastale ((NRNGNGNDG’

Planimetria rilevata

EPIRNTERREND caf bx comurs ] =aclie momund
F—————
Bairome

-

L Aera prejnaTs
Cird

i }

5m
I i

Figura 13 - Sovrapposizione planimebnio dello stato reale dei Tuoghi con la planimetrio cotastale - Piana Terra
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PIANTA PIANO 2° - SOFFITTA

ZOPtL Com g

W A il S0 m

frEtid 8iTin

Legenda

— Planimetria catastale (  NNRNGNGTGEGENENDG N
— planimetris catastale (NG

—_— Panimetra rilevata 5m

b |

Fignira 14 - Sovrappoesizione planimetria della stoto reale dei ioghi con o planimetrio catastale - Piano 2

In risposta al presente quesito, sono nel seguito quantificati i vosti necessari stirati per la

sola pratica di variazione catastale, atta a sanare le difformita planimetriche e la [usione
delle 2 UL rilevate:

Quantificazione Costi per Variazione Catastale

Versamento aglhi utfici dell'Agenzia della Entrate (0 1 planimetria) € 50,00

Onorario tecnico perpresentazione pratica (inclusi IVA ed onerl previdengziali) | € 800,00

TOTALE | € H50,00
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STORIA CATASTALE - TERRENO
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STORIA CATASTALE - TERRENO
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SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI - TERRENO

Catasto Terreni, Comunc di Potenza

Foglio n. 1B Particella n. |1
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Relazione di Consulenza Tecntea Procedura R.G.E. n. 83/2021

STORIA CATASTALE - TERRENO
Catasto Terreni, Comune di Potenza
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83 /2021

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI - MAGAZZINO

Catasto Fabhricati, Comune di Potenza

Foglio n, IlParticella n. IR Sub. R

[STESTATO

Limrssmarame alls dars iLills Fichbonn doriva ilad sguauth smi

Birnarssne degh indesian dal 24007598

DIATY AN AT
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5i ¢ proceduto alla sovrapposizione delle planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria calastale,

Da tale sovrapposizione, sono state riscontrate difformita planimetriche, consistenti
in;

s chiusura dei n. 2 vani finestra

Nel seguito si riporta la sovrapposizione grafica in formato ridotto, rimandando

all'allegato 6 per il formato ordinario della stessa;
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83 /2021

PIANTA PIANO TERRA 7

—— Planimeiria catastale

—— Dianimetria rilevats
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In risposta al presente quesito, sono nel seguito quantificati | costi necessari stimati per la

sola pratica di variazione catastale, alta a sanare le difformita planimetriche rilevate;
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83/2021

Duantificazione Costi per Variazione Catastale
Versamento agli uffici dell'Agenzia della Entrate (n 1 planimetria) € 50,00

Onorario tecnice per presentazione pratica {inclusi IVA ed onerd previdenziali) | € 800,00
' TOTALE | € 850,00

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

L'esperto stimalore deve procedere alla predispasizione —per ciascun-lotto individuato e descritto in risposta
diprecedenti quesiti - del sepuente prospetio sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed inlera (oppure quota di 1/2, di ‘lj'i ece.) proprietd (o altra

diritto reale] di appartamento [o terreno] ubicato in alla via spiano ____int.___; &
compostoda__ ,confinscon__ asud,eon __anord,con __ ad [.'I\.I'E_'Hl. con ___ ad est; & riporiato
nel C.F. (0 C.T.) del Comune di al foglio plla__(explla___ ogiascheda ). sub ;
il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza calastale (oppure, non corrisponde in ordine a

1; vi e concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del _____ | cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure,
non ¢ conforme in ordine 4 . ): oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme ______ ) rispetto alla
istanzadi condonon, . presentatall Joppure, 'immobile & abusiva e a parere dell'esperto stimatore
pud (o non pud) ottenersi sanararia ek artt. ___ (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di
demolizione del bene; ricade in zona { peril terreno );

PREZZ0 BASEeura
LOTTO n. Z ; ecc.

Nelta prednpcm.rmm: del prnxper.Lu. |EiDEFlﬂ tiew: iornire le informazioni sopra indicate in via di estrema
dale, atteso che il prospetlo & destinato ad essere inserilo

nell'ardinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per

estratto sulla testata giornalistica.

Lesperto deve guindi evitare descrizioni di carattere discofsivb od écéessivamente lunghe.

Inoltre 'esperto riportera la rispesta di cui al presente quesito, oltre che all'interno della relazione di stima

secondo 'ordine dei quesiti, anche in apposito separato allegato, separatamente dalle risposte altrl quesiti.

LOTTON. 1:

¥ Piena proprieta quola 1/1 in capo all'esecutato dei seguenti beni immobili:

1. Abitazione di tipo popolare, in via della Botte n.79 (al NCEU snc), Piano Terra, in
Catasto Fabbricati al fogliofjj particelle il sub. || categoria A/4 di 4,5 vani;
2. Abitazione di tipo popolare, in via della Botte n.79 (al NCEU snc), Piano Terra e

Piano 2°, in Catasto Fabbricati al foglio [liparticelle i} sub. 2, categoria A/4 di
2,5 vani;
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83/2021

e le n. 2 UL sono state unite ed il loro stato di fatto corrisponde ad un’unica
abitazione della superficie commerciale di my 139;

e ['lLL confina a Ovest con altra LLI. pignorata identificata al NCEU al Foglio [Jjpart.
b | mentre a Nord, Sud ed Est con la corte comune pignorata per la quota di
proprietd di 12/96 identificata in C.T, al Foglio [} part. |}

o Jaccesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) avviene in modo
indiretto mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non pignorata, identificata in C.T. al F. [ part. . di
seguilo, mediante il passaggio sulle particelle pignorate n. || NG_G

#» urbanisticamente il fabbricato ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”
» il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale;
» risultano i seguenti titoli edilizi autorizzativi:

- "Concessione di Edificare” prot, n. 5228/A del 1241977 - Pratica n. 401/76
rilasciata dal Comune di Potenza (PL) per "costruire un fubbricato rurale”;

- "Permesso di Costruire in sanatoria per la trasformazione urbanistica ed edilizia ai
sensi della Legge n. 47/1985 e n. 724/1994" Prot. n. 6341 del 3.10.2022 - Pratica n.
6319/1987 rilasciala dal Comune di Polenza (PZ) per le “difformita reualizzate ual
fabbricato outorizzate con Concessione Edilizia n, 5228/A del 14.4.1977";

s o stato dei luoghi NON e conforme ai succitati Litoli autorizzativi in ordine alla

planimetria del piano terra:
le difformita riscontrate risultano sanahili;

« || fabbricato in cui e uhicata l'ahitazione é stato costruito su terreno identificato in
C.T.al Foglic ] part. [gravato dagli USI CIVICI.

2. Terreno agricolo, incolto, di superficie commerciale mq 1.973,00, sito nella zona
periferica Nord del Comune di POTENZA in Cda Botte, e precisamente in via della
Botte n, 79, identificato in Catasto Terreni al Foglio ] part. JJ qualita “pascolo™:

e @ posto ad una altitudine di circa 930 mt slm;
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E. n. 83/2021

s confina a Nord con la part. ] di proprieta di terzi non pignorata, a Sud con le part.
I i proprieta di terzi non pignorate, ad Ovest con la part. il 4i proprieta
di terzi non pignorata, mentre ad Est confina con la corte comune pignorala per la
quota di praprieta di 12/96 Identificata con la part. [}

s ['accesso dalla strada puhblica (rappresentato da via della Botte) avviene in modo
indiretto mediante la servith di fatto di passapggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non pignorata identificata in C.T. al FJJ part. 1l &
di seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate || N EEEEEN

s urbanisticamente il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”

* ai fini urbanistici & totalmente asservito (= indice fondiario 0,00 mc/mq) e peril 3,72

% (my 73,47) & sotloposto a vincolo idrogeologico con un livello di rischio RZ;

e |l descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale,

-

Il terreno @ gravato dagli USI CIVICL

Piena proprieta quota 12/96 in capo all’'esecutato dei seguenti beni immabili:

4. Terreno agricolo, incolto, di superficie commerciale mq 1.598,00, sito nella zona
I
periferica Nord del Comune di POTENZA in C.da Bolte, e precisamente in via della
Botte n. 79, identificato in Catasto Terreni al Foglio ] part. || qualita “pascolo™

e @ posto ad una altitudine di circa 930 mt slm;

= confina a Nord con la part il pignorata per la quota di proprietd di 12/96 e con la
parl. ] di proprieta di terzi non pignorata, a Ovest con la par JJjjj pignorata, ad
Est con le part. | i propricta di terzi non pignorate, infine a Sud
e

s |'accesso dalla strada pubblica (rappresentata da via della Hotte) avviene In mado
indiretto mediante la servitd di fatto di passapgio (carrabile ¢ pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non pignorata identificata in C.T, al F. [} partjJil e
di seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate n. || NG—_—_|
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

s urhanisticamente il terrenao ricade totalmente inzona "Ambito Periurbana”
= al fini urbanistici & totalmente asservito (= indice fondiario 0,00 mc/mq)

* non sussiste alcun vincolo idrogeologico;

s [l descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

& lllerreno @ gravato dagli USI CIVICL

5. Terreno agricolo, incolto, di superficie commerciale mq 726,00, sito nella zana
periferica Nord del Comune di POTENZA in Cda Botte, e precisamente in via della
Botte n. 79, identificato in Catastn Terreni al Foglio i part. i qualita
"seminativo”;

+ @ pasto ad una altitudine di cirea 930 mtslm;

* Confinaa Nord ead Est con la part. [l pignorata per la quota di proprieta di 60,/384,
a Ovest con la part. [ di proprieta di terzi non pignorata ed a Sud con la partJjj
pignorata per la quota di proprieta di 12/96.

» |'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) avviene in modo
indiretto mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non pighorata identificata in C.1. al F. |l part. |l

* urbanisticamente il terreno ricade tctalmente inzona "Ambito Periurbano”
s aj [ini urbanisLici & wolalmente asservito (= indice londiario 0,00 me/muy);

e nonsussiste alcun vincolo idrogeologico:

o [l descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale,

« |lterreno é gravato dagli USI CIVICIL
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83/2021
- Piena proprieta quota 60/384 in capo all’'esecutato dei seguentl beni immobill:

6. Terreno agricolo, incolto, di superficie commerciale mq 381,00, sito nella zona
periferica Nord del Comune di POTENZA in C.da Bolle, e precisamente in via della
Botte n. 79, identificato in Catasto Terreni al Foglio JJj part. ] qualits “pascolo”;

s ¢&posto ad una altitudine di circa 930 mt slm;

s« Confina a Ovest con la part. [} pignorata per la quota di propricta di 12/96, a Est
con la part. [l di proprieta di terzi non pignorata ed a Nord con la part. [ di
proprieta di terzi non pignorata.

+ |'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Boftte) avviene in modo
indiretto mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla

particella di proprieta di terzi non pignorata identificata in C.T. al F. [l part.
o urbanisticamente il Lerreno ricade Lotalmente in zona "Ambito Periurbano”
* i [ini urbanistici & totalmente asservito (= indice fondiario 0,00 me/mq);
» non sussiste alcun vincolo idrogeologico;
o Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

s llterreno é gravato dagli USI CIVICI.

LOTTON. 1

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 91.800,00
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

LOTTO N. Z:

Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato del seguente bene immobile:

1. Magazzino, in Discesa San Gerardo n 31, Piano Terra, in Catasto Fabbricati al foglio
B particella [l sub. [l categoria C/2, consislenza catastale mq 92, superficie
commerciale mg 101.

*  L'U.L confina ad Ovest con altra U1, di proprieta di terzi non pignorata (Foglio i
part. [l sub. ), a Nord con vano scala comune, a Est con Discesa San Gerardo ed
a Sud con corte comune graffata al [abhricato part, [l

¢ |l bene e attualmente intercluso e 'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da
Discesa San Gerardo) avviene dal vano scala comune del civico 25 ma attraversa il
passaggio nei locali di proprieta di terzi non pignorata (Foglio ] part. i} sub. Jl);

= urbanisticamente il [abbricato ricade totalmente in zona “Ambito Urbano”

e || descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza cataslale;

e il fabbricato condominiale in cui é ubicato il bene & stato realizzato con autorizzazioni
amministrative rilasciate dal Comune di Potenza i1 3.9.1955, i1 6.7.1957, 11 14.10.1957
ed il 5.4.1958;

lo stato dei luoghi NON & conforme ai succitati titoli autorizzativi in ordine alla
destinazione d'uso ed alla chiusura di n. 2 ampie porte:

- le difformita riscontrate risultano sanabili;

LOTTON. 2

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 28.700,00

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021

QUESITO n.5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione al
bene ignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti | passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e tisalendo, a ritroso, al primo passaggio’ di proprieta
trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento,
A quesln riguardo, I'esperto:
deve sempre acquisire in via integrale I'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del sopgetto
eseculato (ad esempio: compravendita; domazione; permuta; cessione di dirith reali; assegnazione a
socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione;
pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
l'opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzieni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare 7 specie ai fini della regolaritd urbanistica - la
consistenza del bene al momento di un determinato passagglo di praprieta: ecc.). procedendo in tal
caso all'inserimento degli stessi tra gli allegasi allarélaziond.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia
diversada quella attuale (ad esempio; indicazione di una p.la o sub diversi da quelli attuali), I'esperto segnalera
anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli att di
alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A guesto riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovrd consentire di comprendere se |l bene pignorato
corrisponda ai beni oggetto delpassaggi di proprietd.

In ogni casa, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, I'esperto deve specificare in termini gsatti su quale
ariginaria plla di terreno fnsistano ) detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa eatastate (eon
evidenziazione della p.lla interessata),

Mella ricostruzione dei trasferimenti, l'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particalare riferire che U'atlo riguarderebbe “i beni sui quali & stato edificato il fabbricato” senza ulterion
specificazioni, eccorrendo al contrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

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

L'esperto segnalerd tempestivamente al G.E I'esistenza b atth-di disposizione compiuti dal conluge non
debitore /o 'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formality pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di
sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota
di iscrizione e/o di trascrizione,

Ipotesi particolari:

1) Alto anteriore al ventennio avente nalura di atto mortis causa.

Nel easo in cui [ primo.atto-antecedente di vepti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura.di-atto
martis causa (trascrizione didentmzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione ditestamento});
lesperto dovrd eseguire aulonoma. ispesione presso i registri immobiliari sul nominative del danle causa,
individuando I'atto d'acquisteinfavore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivas a carattere traslative (ad
esempio; compravendits; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc,).

Qualara 1atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis couse oppure si tratti di atto inter vives ma a
carattere nen traslativo (ad esempio: divisione), 'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati,

Qualora l'ispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo
sebbene condetta a ritroso per un considerevole lasso di tempo. 'esperto dard conto di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, Pesperto precisera comunque se quantomeno 'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del suggeltn lmilcatn rlal I'leglﬂtrl Immﬂhllmrl

Nel caso in cui il primo atto antececlvnte di '-"EI‘IIL anni la lﬂscrwmne del pignnmmentn abbia natura di atto
inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), 'esperto dovra parimenti eseguire ispezione
presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti vausa, individuando "atto d'acquisto in favore degli stessi

..U Ing. Dario Michele Pontolills
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83/2021

@ risalendo ad un atto fater vivas a earattere traslative nel termini anzidetti (ad esempio: compravendita:
donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.}.
'1}"-.--- - = . - - . . -
Nel caso di fabbricali edificati su Lerreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenzioni per l'edilizia ecanomica e popolare), l'esperto acquisira presso. la P.A.
competente la documentazione relativa all'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza efo/di esproprio;
precisando - in difetto dell’adozioneé di formale provvedimento di esproprio - se sia intervenuta irreversibile
trasformazione dei sueli ‘e comungue Tornendo ogni informazione utile al riguardo [anche conviguardeo.ad
eventuall contenziosi in atto).

4) ik EAIE 2

Nel casa di beni in origine In titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del
clero; mense vescovili; ecc.), I'esperto preciserd se |'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dal Registri Immaobiliari.
5) Situazioni di compropriets.
L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati, anche
con riferimento al dante causa del debitore executato, con 3 specificazione dells sua patura (comunione lepale
Lra coniugi appure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.
b) Lsistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati,
Laddove poi 'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terzo, Fesperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata traseritta e
se l'usufruttuario sia ancora in vita A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente
di morte di quest'ultimo.

5 © FALL]

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile (dep. in data
30.09.2021 e successiva integrazione in data 14.10.2021).

Nella certificazione notarile sono indicati esattamente i dati catastali attuali e storici degli
immobili pignorati.

La certificazione notarile risale ad un atto di acquisto derivativo trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento (avvenuta in data

14.09.2021 reg gen. [ reg part. . ¢ precisamente:
o All'esecutato || NG | cni picnorati, identificati in Catasto

Fabbricati e Terreni del Comune di Potenza

1) al NCEU fg. i p-lla |l sub I scno pervenuti per la piena proprieta di 1/1
in forza di atte di compravendita del 22.12.1987 rep. | R o+ notar R

trascritto in data 08.01.1988 ai nn. ||| R

2) al CT fe N1 I : ocrvenuto per la piena proprieta di 1/1 in forza di
atto di divisione a stralcio del 29,12,1978 rep. | = rocito del Notaio
I - uota di 2/21 era pervenuta per successione in morte di
I, icvoluta per legge

3) alCTig. [l p.la I ocr |2 quota di proprieta di 60/384; al CT (gl p.11a
per la guota di di proprieta di 12/96; al CT al fg. Jli p.1la | per la quota di di proprieta
di 12 /96, costituiscono corte comune al fabbricato di cui al punto 1)

4) al NCEU fg. [l p.lla I sub I @ pervenuto per la piena proprietd di 1/1 in
forza di atto di divisione del 24.06.1998 rep. |l per Notar | <2 potere

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E. n. 83/2021

D oddetti sicori I 1 quota di proprieta di 1/7
ciascuno, il cespite era pervenuto per successione di [|[|[|[||GG—_G_G_

(proprieta ]fl per i henl di cul al precenenn punti 1, 2 e 4 e comproprieta in quote

frazionarie per i beni di cui al precedente punto 3)_ed i dati riportati nella nota di
trascrizione.

51 EVIDENZIA che agli atti della procedura non risulta Mavviso ai comproprietari dei beni
pignorati pra quota di cui al punto 3).

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

L'esperto deve procedere alla verifica della regolaritzi dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto
conto delle modifiche apportate all'art. 172 bis (numeri 7, 8 e 9) dis. Att, c.p.c., che di seguito si riportano: "7}
in caso di opere abusive, il controlle della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto def Presidente
della Repubblica del o giugno 2001, n.380 ¢ gl eventuall cost! della stessa; altriment, ta verifica sulleventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale 'istanza sia
stata presentata, o stato del procedimento, [ costi per il conseguimenta del titolo in sanataria e le eventuali
ablezioni gia corrisposte o da corrispendere; in ogmi altre caso, Ia verifica, al fini della istanza di condone che
Vaggindicotarin pnssa sventualmente presentare, chie gli immohili pigharo i s Frovinn nelle condizioni’ previce
dall'articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art, 46, comma quinto def decreto
del Presidente dello Repubblica del & giugno 2001, n, 280, specificando il costo per il conseguimento del Ltolo in
senatoria; 8) la verifica che § beni pignorati siano gravedi da censo, livella o uso civico e se vi sia stata affrancozione
da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei
sudaetti titoli:9) 'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese stroordinarie gid defiberate anche se il relativo debito non siac ancord scaduto, su eventugll spese
condaminiali non pagate negli ultimi due anni anterion alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenl
gludiziari relativi al bene pigroratet”
Indichera altresi:

I'epoca di realizzazione dell'immaobile;

gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ____: concesslone edilizia n.

____veventuali varianti; permessodicostruiren. _ ;DIAn._ jecc);
la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, I'esperto deve procedere all'acquisizione presszo || competente ufficio tecnico comunale di copia
del ]meemmenm autorizzativo, nonché dm grafici i pr ugerm allegan
i = t I

L hnesi apfiwnt) dall®ad (dos el ejn 141 83405

C.TAL Ing. Dario Michele Pontolilla
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021
apportuni accertament di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruziona

Nell'ipotesi in eui I'ufficio tecnico comunale comun chi 'assenza di provvedimenti autorizzativi solto il
profilo edilizio-urbanistico pec.il fabbricato pignorato, I'esperto preciserd anzitulto la presumibile epoca. di
realizzazione del fabbricato:

A questo riguardo ed a-merd titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare ai fini della datazione déll’'epoca
di costruzione: [) schedé planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffiel tompetent]
e societa private; iif) informazioni desumibili dagli ati di trasferimento (ad esempio, gualora l'atto contenga
I'esatta descrizione del fabbricato); iv] elementi desumibill dalla tipologia costruttiva utifizzata; v) contesto di
ubicazione del hene (ad ese mp:-::- centro emricn della citrd),

Laddove l'es perl.u Lum.luda sulla base d&ll accertamento '|i[:lp]".'=| ;l;umpj_uln - per | Ed:rc‘sﬂnne del h-HI'LE' in data
antecedente al 1.9.1967, i| cespile sara considerata regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche
dlelle stato del looghi che siane intervenule in daia successivi, inrelazione alle guali Vesperio procederi ad
uriattopoma verifica della legittimita urbanistica della stesse & - in difetto - all'accertamentn della
sanahbilita /condonabilita di cui in prosieguo),

Laddove |'esperto concluda - sulla base dell'accertamento sopra compiuto - per 'edificazione del hene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti a atorizzativi il cespite sarad considerato abusivo e 'espertn
procederd agli accertamenti della sanahiliti feondonshilita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui V'ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorate ma non sia in grade di consegnare all'esperio’copia del
detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita
dell’archivio; sequestro-penale; ecg), Fesperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi I'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sari Inserita tra ghi
allegati alla relazione,

Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al
presente guesilo 'esperio deve precisare analiticamente le difformita tea la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto,

Al riguardo, ai fini dell'opporiuna comprensione 'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dellé stato reale dei luoghi (predispoesta in risposta
al quesito n. 2] con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ndotto nel testo della
relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

® deve poi precisare |'eventuale possibilita di sanatoria delle difformitd riscontrate ed i costi della
medesima secondo quanto di seguito precisato,

In caso di opere abusive 'esperto procedera come segue:

anzilutlo, verificheri la possibilitd di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n.380 del 2001
e gli eventuali costi della stessa;

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

® il sogpetto istante e |la normativa in forza della guale l'istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tralti di istanza ai senst degli artl 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985;
oppure al sensi dell'art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003
convertitn in legge n. 326 del 2003);

. lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti [pareri; deliberazioni; ecc.);
- i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte ¢ /o-ancora da corvispondersi;
L la conformitd del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell'istanza (segnalandeo, anche

in tal caso gralficamente, le eventuali differmita);
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che
I'apggiudicatario potrd eventualmente presentare - se gli immobili pignorati i trovine o meno nelle condizioni

C.T.L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021

praviste dall’art. 40, comma 6, della legge n, 47 da] 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del

2001 (giaart. 17, comma 5, della legge n, 47 del 1985).

A quest’ultimo riguardo, 'esperto deve;

. determinare la data di edificazione dell'immaobile secondo le modalita sopra indicate;

L chiarire se - Inp ragiene-della data di edificazione come sopra determinata o comungue-delie

caratteristiche delle opere ahusive = I'immaobile avrehbe potuto beneficiare di una delle sapatorie dicw alle

dispoasizioni di seguito indicate;

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

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

., art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
ultimate entro [a data del 31.2.2003 ed alle condizioni ivi indlcate);

. verilicare la data delle ragioni del credito per le quali siastatg-eseguito il pignoramento o intervento

nélla procedura espropriativa,

Al piguardo, I'espertn deve far riferimento al credito (emporalmente pilvantico che sia stato falto valere nella

procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia-da uno-dei ereditori intervenuti], quale risultante

dagli atti della procedura;

. concludere infine - attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate - se ed

eventualmente in base a quali delle dispesizioni di legge sopra indicate 'aggiudicatario possa depesitare

domanda di sanatoria.

I tutte le ipotest di sanatoria-di-immaobili od opere abusive, 'esperto deve indicare - previa assunzione delle
opportune Informazioni-presso gl uffict comunall competenti - i relativi costi.

Owve I'abuso non sia in alcun-medo sanabile, l'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di-demolizione
dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso | competenti uffici comunali e quantificare gli
oneri economici necessari per 'eliminazione dello stessa,

Infine, 'esperto deve verificare l'esistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica,

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti éntre un tempo ragionevole dalla richiesta
inoltrata o comungue di Fsposta incompleta, I'esperto stimatore depositera Istanza al giudice dell’'esecuzione
per l'emiscione del provvedimento di cui all'art. 212 c.p.c.

i 06

Si @ proceduto dapprima al rilievo dettagliato del compendio edilizio oggetlo di

pignoramento (Fogliofill part. | NN cdiante idonea strumentazione, sia dei
muri interni che di quelli perimetrali, al fin2 di poter confrontare lo stato di farto rilevato

rispetto agli elaborati planimetrici di proget:o,
Si sone predisposte pertanto le planimetrie dello stato reale dei luoghi.

* Dalla ricerca effettuata presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Potenza é emerso che
per i beni oggetto del pignoramento sono presenti | seguenti titoli edilizi:
"Concessione di Edificare” prot. n. 5228/A del 12.4.1977 - Pratican. 401 /76 rilasciata
dal Comune di Potenza (PZ) per “costruire un fabbricato rurale”;

0. T, Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021

“Permesso di Costruire in sanatoria oer la trasformazione urbanistica ed edilizia ai
sensi della Legge n. 47 /1985 e n. 724/1994" Prot. n. 6341 del 3.10.2022 - Pratica n.
6319/1987 rilasciata dal Comune di Potenza (I'Z) per le "difformita realizzate al
Jabbricato autorizzulo con Concessione Edilizia n. 5228/A del 14.4.1977";

s L'epoca di realizzazione del fabbricato in cui sono ubicati | beni staggiti risale al
1978 (dati desunti dagli alti di accatastamento depositati presso I'Agenzia delle
Entrate-Servizi Catastali e dalla documentazione depositata presso il Comune di
Patenza relativa al "Permesso di Costruire in sanatoria per la trasformagzione
urbanislica ed edilizia ai sensi della Legge n. 47/1985 e n. 724/1994" Prot. n. 6341
del 3.10,2022 - Pratica n. 6319/1987).

Lo stato di fatto NON & canforme agli elaborati allegati ai succitati titoli edilizi autorizzativi;
sono stale risconlrate le seguenti difformita sotto il profilo edilizio ed urbanistico:
» planimetriche: al piano terra sussiste una diversa distribuzione degli spazi interni
realizzata mediante 'eliminazione della parete divisaria tra le 2 1L (Tusione) &
della demolizione di alcune tramezzature.

St riportano di seguito;
per_il PIANO TERRA: la planimetria allegata al progello depositato presso gli uffici
comunali e parte integrante del “Permesso di Costruire in sanataria per la trasformazione

urbanistica ed edilizia ai sensi della Lepgge n. 47/1985 e n. 724/1994" Prot. n. 6341 del
3.10.2022 - Pratica n. 6319 /1987 rilasciata dal Comune di Potenza (PZ) per le “difformita

realizzate al fabbricato autorizzato con Concessione Edilizia n. 5228/A del 14.4.1977", che
costituisce lo stato legittimo pin recente del Piano Terra;

per il PIANO 2° [soffitte): la planimetria catastale originaria (e mai variata) della 1.1, al
NCEU Foglio |l part. [l sub. | presentata all’ex Ufficio Tecnico Erariale i1 27,12,1978,
in quanto i gralici allegati al "Permesso di Costruire in sanaloria per la trasformazione
urbanistica ed edilizia ai sensi della Legge n. 47/1985 e n. 724,/1994" Prot. n. 6341 del
3.10.2022 - Pratica n. 6319/ 1987 depositati presso il Comune di Potenza non riportano
la pianta del Piano 2° (soffitte) del fabbricato, che si assume quale stato Jegittimo pia
recente della soffitta ubicata al Piano 2%;

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021
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Figare 16 - Planta plano tervo (1 TR T /:fo of “Fermesso df Costrulre in sanatoria per o
trasformazione urbanistica ed ediltzia al sensl delfa Legge n, 47 /1985 e n, 724/19%4" Prob, n, 6341 del 3.10.2022 - Pratica n,
6.319/1987
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Figura 17 - Planta plana 2° - soffitta- (G /o0t ol Arcakistemabio arjginario pressntato ofl'sx Uffica
Techfea Erarfale (f 27.12.1978

C.T.L Ing. Dario Michele Pontolilla
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E. n. 83/2021

Si riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con
quella di progetto (per il Piano Terra) e dell'accatastamento originario (per il Piano 2° -

soffitta):

PIANTA PIANO TERRA - ABITAZIONE =~ taenas

— Planimewis Permesne ) costruite In snarers
Prot. 6341 del 3.00,20232 (Stato legittime PT)

— Cggiretnia rikevurs
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Figura 18 - Savrapposizione state reale dei lvaghi e progetio eutorizzata - Planimeteia piona tecra (F. ] oo B =0 e

C.T.U. Ing. Daria Michela Pontolillo
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PIANTA PIANO 2° - SOFFITTA

Legenda
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Flgura 19 - Sovrapposizione stato reale def fioghi e acoatastoments originario del 27 121978 = Planimetrin piano 2° (F ]

plio il s

Le difformita edilizie riscontrate sono sanabili mediante presentazione di CILA
(Comunicazione di Inizio Lavori Asseveratal postuma, in quanto la modifica della posizione

delle tramezzature e/o la loro demolizione rientra tra le opere di manutenzione
straordinaria cd. “leggera” previste dallart. 6his del D.P.R. 380/2001.

Tale sanabilita é stata confermalta dalle interlocuzioni con I'Ulficio Urbanistica del Comune
di Potenza,

Dalle informazioni assunte presso il medesimo Ufficia Urbanistica sona stati altresi
quantificati i costi della sanatoria, dettagliati come nel seguito:

Quantificazione Costi per Sanatoria

Sanzione pecuniaria (di cui all’ark 6his .5 DPR 380/2001) € 100000

Diritti di Segreteria € 150,00

Unorarto tecnico per presentazione pratica (comprest VA ed oner previdenziali) € Heo.00
TOTALE € 1950,00

C.TAL Ing. Dario Michele Pontolilla
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RGE. n. 83,/2021

Per I'immobile esecutato, dalle verifiche effettuate presso il Comune di Potenza, non risulta

sussistere la Dichiarazione di Agibilita.

E' stato acquisito il Certificato di Destinazione Urbanistica (allegato 8), dal quale risulla
che esso ricade totalmente in zona "Ambite Periurbano”.

:NE CATO NEL FOGLIO . LOTTO

Si & proceduto dapprima al rilievo dettagliato dell'immobile oggetto di pignoramento
mediante Idonea strumentazione, sia dei muri interni che di quelli perimetrali, al fine di
poter confrontare lo stato di fatto rilevalo rispetto all'elaborato grafico a disposizione,
costituito dalla planimetria dell’accatastamento datata 1.1,1980, e che si assume percio
quale stato legittimo sotto il profilo urbanistico-edilizio della 1.1, staggita, giusta art. 9-
bis) comma 1-bis) del DPR n. 380/2001. non essendo stato possibile reperire presso gli
archivi del Comune di Potenza le autorizzazioni amministrative ed i relativi grafici di
progetto rilasciate il 3.9,1955,i1 6,7.1957,1 14.10,1957 ed il 5.4.1958 (trattasi di fabbricato
costruito in epoca precedente al 1.9.1967)

Si ¢ predisposta pertanto la planimetria dello stato reale dei luoghi.
» Dalla ricerca effettuata presso I'Ufficio Tecnico del Coinune di Potenza & emerso che
per il fabbricato in cui ¢ ubicato il bene oggetto del pignoramento sono stati rilasciati
i seguenti titoll edilizi:
autorizzazioni amministrative emesse dal Comune di Patenza il 3.9.1955, il
6.7.1957,i114.10.1957 ed il 5.4.1958 a_{NUN reperibili presso pli archivi
del Comune di Potenza);

e dalla ricerca effettuata presso 1''I'Agenzia delle Entrate — “Ufficio pravinciale di

Potenza - Territorio - Servizi Catastali” é emerso che all'impianto meccanogralico nel
NCEU, nonché all'atto della presentazione della planimetria dell'accatastamento
datata 1.1.1980, la destinazione d'uso dell'LL]. risultava “Negozin", che si assume
percio guale stato legittimo sotto il profilo della destinazione urbanistica pia

recente del bene

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83/2021

e L'epuca di realizzazione del fabbricato in cui & ubicato il bene staggito risale al
periodo compreso tra il 1955 ed il 1959 (dati desunti dall' "Auvtorizzazione di
Abitabilita” rilasciata dal Comune di Potenza il 8,9.1959 a Motta Luigi - Allegato 5],

Lo stato di fatto NON é conforme ai succitati documenti assunti quali stato legittimo pia
recente; sono stale riscontrate le seguenti difformitd sotlto il profilo edilizio ed urbanistico:

# planimetriche: nel 1980 & stata realizzata la materiale separazione (e cantestuale
[razionamento catastale) dall'U.L confinante non pignorata (identificata al NCEU al
Foglio | part. ] sub. ) mediante la realizzazione di una tramezzatura e la
contestuale apertura di un vano porta per consentire 'autonomo ingresso

direttamente dal vano scala comune del civico n. 31; inoltre sono state murate le n.

2 ampie porte posle sulla parele Ovest, in modo da rendere il locale privo di
qualsiasi irraggiamento solare, né diretto e né indiretto, (tale che, a parere di
uesto CTU i i

S1 PRECISA, tuttavia, che il bene & attualmente intercluso in quanto ['accesso dalla
strada pubblica (rappresentata da Discesa San Gerardo) avviene dal vano scala
comune del civico 25 ed attraverso locali di proprieta di terzi non pignorata
(Foglio [l part. llll sub. lll): tale situazione é stata determinata dalla chiusura

oni & malta della succit ol ccesso posta sull 'ete Noi 1

Nel prosieguo si riportano i costi di ripristino della porta d'ingresso dal vano scala
del civico 31, necessaria per eliminare la succitata interclusione.

~ didestinazione d'uso: contestualmente all'epoca di realizzazione delle variazioni
planimetriche di cui sopra, e stata variata anche la destinazione d'uso da "Negozia"
A “Magazzing”

Si riporta di seguito la planimetria dell'accatastamento datata 1.1,1980 che si assume
quale stato legittimo pit recente dell'immobile:

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Figurg 20 - Pignta piane terra (F IR p0a T sub. Wsopprezso, chehe oviginate Fattuale sub]Jl) allegata oll Accatostamenta
preseplato all'ex Ufficia Tecnico Erarfale (I 1.1.1980

Si riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con
quella dell’accatastamento presentato all'ex Ufficio Tecnico Erariale il 1.1.1980;

. T.1. Ing. Dario Michele Pontolilln
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PIANTA PIANO TERRA Legenda
— Planimetria catastale F*, P,.'.I.. S.

del 01.01.1980 (Stato legittimao)
— Planimetria rilevata

—

Accessodavano sala [T |
= Frirato -
"I ! (ol =L
ST |
i ¥
2,4 LUV, | .
= 14

.
Magarrino
ARra propswta Hel X5 m S| L
- !
il
| bl & |
[ s - 2 !
LI =

- SR

am
=T f |

|
|
L

TeTapere

Ingrasso provvisanic da
gitra Ul non plgharsis

g |

Flgura 21 - Sovrapposizione statn reale defl luoghi e aeeatostamento preseptobo all'ex UHificio Tecnico Brariale il 1.1, 1980}

Le difformita edilizie ed urbanistiche riscontrate relative al cambio di destinazione

d'vsn da "Negorin” a “Magazzine” cd alla diversa distribuzione degli spazi interni; Sono

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E. n. 83/2021

sanabili, mediante presentazione di “Permesso di Costruire in Sanatoria®, ai sensi dell'art.
36 del D.P.R. 280/2001.

Si segnala che il mutamento d'uso di che trattasi e classilicabile come “urbanisticamente

rilevante” ai sensi dell’art. 23-ter del D.P.R, 380/2001, in quanto avvenuto tra diverse
categorie funzionall.

La sanabilita & stata confermata dalle interlocuzioni con 1'Ufficio Urbanistica del Comune di
Polenza.

Dalle informazioni assunte formalmente presso il medesimo Ufficio Urbanistica (rif. nota

prot. n. 16506/2024-U del 9.2,2024 - Allegato 5) sono stati altresi quantificati i costi della
sanatoria, dettagliati come nel seguito:

Quantificazione Costi per Sanatoria

Sanzione Amministrativa (minimo di cui all'art. 31 c.4 bis DPR 380,/2001) € 2.000,00
Dnerl di urbanizzazione [€ 1.799,45 + € 555,05 + € 116,25) € 297075
Dirittl teenici e di segreteria (115,00 + 8000 + 2 5 16,00) = ¥ 22700
Onorario  tecnico  per presentazione pratica [compresa VA ed oneri £ 150000
previdenziali)

TOTALE €6.697.75 edinc.t. E 6.6490,00

| casti di ripristino della porta d’ingresso dal vano scala del civico 31, necessaria per
eliminare 'altuale interclusione sono pari a:

Dpere murarie per chiusura varco comunicanle con UL confinante € 200,00

Opere murarie per riapertura del vano porta d'ingresso dal vano scala civico C 200,00

21

Fornilurg & posd in operadi porta in legno dim me 1,20 x 2,20 = £ ROO,00
TOTALE € € 1.200,00

Per il fabbricato in cui @ ubicato I'immobile esecutato, dalle verifiche effettuate presso il
Comune di Polenza, risulta sussistere |'Autorizzazione di Abitabilita (Allegato 5).

E’ stato acquisito in bozza dai sistemi informaticl comunali il Certificato di Destinazione
Urbanistica (allegato 8), dal gquale risulta che esso ricade totalmente in zona “Ambito
lirbana”,

C.T.1L Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura RG.E n. 83 /2021

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

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

Nel caso di immobile occupato da seggetti terzi, l'esperto deve precisare il titolo in forza del qualeabbia luogo
I'oceupazione (ad esempio: contratio di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa
coniugale; ecc.) oppure = indifetto ~ indicare che I'opcupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogoe in forza di une dei titoli sopra indicati, I'esperte deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I'esperto deve verificare la data di registrazione, la data
di scadenza, I'eventuale data di rilasclo fissata o lo stato della causa eventualmente in corse per |l rilasclo,

Nel caso di immaobile occupato da soggetti terzi. I'esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell’'occupante,

Mel caso di inonobile secupalo da sogpedti tere con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad
esemipio, contratta di locazione registrato in data antecetlente al pignoramenta), l'esperto verifichera se il
canone di locazione sia interiore di un terzo al valors locative di mercato o a quello risultante da precedenti
Incazioni al fine di consentire al gludice dell'esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle
determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fallo; occupante in forgs di contratto di comodato; ece), 'esperto
procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in prime luogo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di
mercato dell'immobilé pignarato;

in secondo luogoe, indichera 'ammontare di una eventuale jpdenpita di occupagione da richiedersi al terzo
occupante (tenendo conto di tutti { fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita
in misura ridotta rispettoal canone di locazione di mercato, guali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria
dell'occupazione; l'obbligo di immediato rilascio dellimmobile a richiesta degli organi della procedura;
}'ngignn?_ﬂ di assicurare la conservazinng del bene; Hr.r..'j.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPA N. Jll (LOTTO N. 1)

All'atto dell'accesso effettuato in data 24.10.2023 unitamente al Custode nominato, gli
immobili sono cosi risultati:

» Foglio i p.lla ] sub. ] ¢ Foglio ] p.lla ] sub. B (unica abitazione): &
disabitala, in disponibilila dell’'esecutato; risulta priva di utenze (energia eleltrica ed
acqua);

» Foglio § plla [: il terreno & nella disponibilita dell’'esecutato ed & incolto;
secondo quanto riferito dal debitore una piccola porzione di circa 200 mq risulta
coltivato da un terzo;

« Foglio§ plle . B ¢ I | terreni In comproprieta con terzi non pignorati,
costituiscono la corte e la stradina camune di-accesso al fabbricato formato dai beni
staggiti e da immobhili di proprieta di terzi non pignorati;

C.T.U. Ing. Daria Michele Pontolillo
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021
BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. Jll (LOTTO N. 2)

All'atto dell'accesso effettuato in data 24.10.2023 unitamente al Custode nominato, gli
immobili sono cosi risultati:

» Foglio i plla [l sub. [ il magazzino & nella disponibilita dell'esecutato, non
occupalo da lerzi, allualmente & inte-cluso in quanto "accesso dalla strada pubblica
(rappresentatn da [Mscesa San Gerardo) avviene dal vano scala comune del civien 25
attraverso locali di proprieta di terzi non pignorata [Fuglla. parL- sub. [lil); tale
situazione ¢ stata determinata dalla chiusura con mattoni e malta della porta di

accesso originaria posta sulla parete Novd del locale, comunicante con il vano scala

comune del civico 31,

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

L'esperto deve procedere alla specificazione dei vineali ed oneri giuridici gravanti sul bene,
In particolare ed a titolo esemplificativo, 'esperto stimatore deve:

a) wverificare - in presenza di trascrizioni di pignoramenli diversi da quello originante la presente
procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni
pignoratl, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria
del Tribunale).

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

b} werilicare - in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immaobili pignorati - la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi al medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell'atto
introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendao le oppartune informazioni
presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

€) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
coniugale;

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

€] verificare = per gli immabili per i quali sia esistente un condominio = l'esistenza di regonlamentn
condominiale e la eventuale trascrizione dello stessa;

[} acgquisire copia degli atti impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente risultanti dai
Registri Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale
[anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), l'esperto acquisira — con l'ausilio del custode
gludiziario - Ia relativa documentazione presso gll u'Ticl competentl depositando copia del provvedimento e
dal verhale di esecuzione del sequestro (nonché, aventwalmente, copia della nota di waserizione del
provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa il
prosiegue delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, l'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed | vincoli che
restano a carico dell'acquirente e guelli che sono invece cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della
procedura.

... Ing. Dario Michele Pontolilla
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

in particolare, I'esperto indicher::

Tra guest si segnalana in hinea di principio:

3
4

5)

Domande giudiziali;

Atti di asservimenta urbanistici e cessioni di cukatura;

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

Altri pesi o limitazioni d'use (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione, ecc.}. anche
di natura condominiale;

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

SELIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura,

I'ra questi si segnalano:

L
:I

Iserizioni ipolecarie;

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

Difformity urbanistco-edilizie (con indicazione del cosio della repolarizzazione come determinatoe in
risposta al quesito n, 6 @ la precisazione che tale costor@ stato detratto nella determinazione del prezzo
base d'asta [addove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

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

Siriportano di seguito ivincoli ed oneri piuridici gravanli sul bene:

1)

4)

8)

Ipoteca giudiziale (nascente da ruoli) del 15.05.2003, iscritta ai nn [ G =
favore della || corto

Ipoteca in rinnovazione del 18.12.2009, iscritta ai nn. 2| ] nascente da
ipoleca volonlaria per concessione a paranzia di [inanziamento del 18.12.1989 rep.
. vore d I oo
Ipoteca giudiziale in rinnovazione del 06.06.2014, iscritta ai nn. || R
nascente da ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo del 24,05.1994 rep. el
Tribunale di Potenza, iscritla in data 06.06.2014 ai nn /| NN < (avore della |
A o

pignoramento immobiliare trascritto a Potenza in data 11.07.2014 ai n. | N NN

nascente da rinnovazione di verbale di pignoramento immobili del 11.02.1994, a

favore di [ <o o
[~}

pignoramento immehiliare trascrittc a Potenza in data 09,05.2016 ai nn. | AR
nascente da rinnovazione di verbale di pignoramento immobili del 27.03.1996, a
favore di | oo

Ipoteca legale del 12.09.2019 iscritta ail nn. || nascente da ruolo ed avviso
di addebito esecutivo, in favore || NGNGB
A —————
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7} pignoramento immobiliare trascritto a Potenza in data 14.09.2021 ai nn.

S : vorc o [ (--cditore procedente) contro I

Inoltre sussistono:

o difformita Urbanistico-Edilizie il cui costo per la regolarizzazione, come
determinato in risposta al Quesito n. &, & pari ad € 1.950,00 peril LOTTON.1ead €
6.690,00 per il LOTTO N. 2; si precisa che essi sono stati detratti nella determinazione
del prezzo a base d'asta di ciascun lotto;

« difformita Catastali il cui costo per la regolarizzazione, come determinato in
risposta al Quesito n. 3, & pari ad € 850,00 per il LOTTO N. 1 e ad € 850,00 per (|
LOTTO N. 2; si precisa che essi sono stati detratti nella determinazione del prezzo a
hase d'asta di clascun lotto;

o usi civici i cui costi di allrancazione/legitlimazione pro-guola vengono cosi
determinati;

1. per l'affrancazione della "Enfiteusi perpetua” su mq 27,00 della particella n., [l
del Foglio [ (rif. Attestazione prot n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata
dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza), per la quota di 60/384:
€3.000,00x60/384 = € 468,75

2, per la legittimazione della “"Usurpazione Legittimabile” su mq 354,00 della
particella n. [Jjiide! Fogliofil] (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024
rilasciata dall'U.D, Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n,
276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche
Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata), per la quota di 60 /384:
€419,00x 60/384 =€ 65,51

3. per la legittimazione della "Usurpazione Legittimabile” su mq 1.973,00 della
particella n. [l de! Foglio [l (ril. Allestazione prol n. 4609/2024-U del
11.1.2024 rilasciata dall'l.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e
(Certificato prot. n. 276774-1 del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per
le Politiche Agricole. Alimentari e Forestali della Regione Basilicata), per la guota di
1/1:
€1456,00x1/1 = € 1.456,00

4. per la legittimazione della "Usurpazione Legittimabile” su mq 1.548,00 della
particella n. [lidel Fogliofil] (rif. Attestazione prot. n, 4609/2024-U del 11,1.2024
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rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n.
276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche
Agricole, Alimentari e Forestall della Regione Basilicata), perla quota di 12/96:
€774,00x 12/96 = € 96,74

5. per la legittimazione della “Usurpazione Legittimabile” su mq 726,00 della
particella n. il de! Foglio [} (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024
rilasciata dall’lL.1). Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n.
276774-1 del 29.12,2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche
Apricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata), per la quota di 12 /96:
€43500%12/96=€ 54,42

Pertanto, il costo complessivo di affrancazione /legittimazione pro-guota e pari ad €
(468,75 + 65,51 + 1456,00+ 96,74 + 54, 42) =€ 2.141 42 ed In c.t. € 2,140,00

| suddetti importi comprendono le spese di alfrancazione/legittimazione, di registrazione,
trascrizione e bollo del relativo provvedimento, di voltura catastale delle particelle e gli
ulteriori costi di redazione della perizia giurata da parte di perito demaniale iscritto

nell’Elenco Regionale di cui alla L.R. n.25 del 5.6.

3i precisa

d'asta del LOTTON. 1.

Da veriliche effettuate presso la cancelleria civile del Tribunale di Potenza, alla data di
deposito della presente relazione NON risultane pendenti cause promosse o inteéntate nei

confronti dell'esecutato aventi ad oggetto i beni pignorati.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPAN. il (LOTTON. 1)

NON sussiste alcun Regolamento Condominiale.

BENE UBICATO NEL FOGLIO DIMAPPA N. ] (LOTTO N. 2)

Sussiste il Regolamento Condominiale, non trascritto.
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QUESITO n.9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L'esperto deve procedere alla verifica se | beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se v
sia stato provvedimentodi declassamento o se sia incorso la pratica per lo stesso.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPA N. Jl] (LOTTON. 1)

I beni oggetto di pignoramento NON ricadono su suolo demaniale.

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N.lll (LOTTO N. 2)

Il bene oggetto di pignoramento NON ricade su suolo demaniale.

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

l'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorali siano gravati da censo; livello o usa civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvere se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
concessoria in virtd di aleuno degli istituti richiamati.

I particolare, 'esperto verifichera laddove possibile — peril tramite di opportune indagini catastali - il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del guale sia costituito il diritid [se pubblico o private).

All'uepo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi
privati quali mense vescovili e relativi successori) l'esperto verifichera - acquisendo la relativa
documentazione - se sussistano | presupposi per ritznere che vl sia stato acquisto della piena proprietd per
usucapione (ad es, laddove |'originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per
atto tra vivi la plena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comungue
garantendo l'immobile/come libéro da qualungue gravame e siano decorsi almeno ventl anni dall'atto di
acquisto),

Laddove il diritto sia costituite afavore di soggetto pubblico, 'esperto verifichera se il soggetto concedente
sia un‘amministrazione statale od un'azienda autoncma dello Stato [nel qual caso verifichera se sussistano i
presupposti per conslderare il diritto estinto al sensi degll artt. 1 delia legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n.
222 del 19H5]) oppure a favore di ente locale in torza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n, 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione).In tale ultima
ipatesi, laddove dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperto sespendera |le operazioni
di stima e depositerd nota al G.E. corredata della relativa documentazione,
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| 1 EL FOGLIO DI P . L

Per i beni oggetto di pignoramento risultano la presenza di usi civici cosi specificati:

1. Abitazione di tipo popolare, contraddistinto in NCEU al Foglio Jl] part. [l

sub | cat. A/4, classe 2, vani 4,5, iano Terra

2, Abitazione di tipo popolare, contraddistinto in NCEU al Foglio [l part.
sub [l cat. A/4, classe 2, vani 2,5, 2iana Terra e 2°

Il fabbricato in cui sono ubicate le Ul pignorate & stato costruito su terreno
identificato in C.1. al Foglio ] part. || gravate dagli USI CIVICI, ricompreso tra i
terreni appartenenti al Demanio Civico Comunale e catalogato "Usurpazione
Legittimabile” (ril. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata
dall't.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n, 276774-U
del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricale,

Alimentari e Forestali della Regione Basilicata)

3. Terreno in CT al foglio ] p-1la [l arc 19 ca 73:

¢ gravato dagli USI CIVICI, ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio Civico
Comunale e catalogate "Usurpazione Legittimabile” (rif. Attestazione prot. n.
4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di
Potenza e Certificato prot. n, 276774-U del 29122023 rilasciato dalla Direzione

Generale perle Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

4. Terrenoin CTal fogliofjij p.lla ] are 15 ca 98:
¢ gravato dagli USI CIVICE; ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio Civico
Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif. Attestazione prol n.

4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di
Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione

Generale per le Politiche Agricole, Alimentarl e Forastali della Regione Basillcata);
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5. Terreno in CT al foglioffiii] p.lla [l are 07 ca 26:

¢ gravato dagli USI CIVICI, ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio Civico
Comunale e catalogate "Usurpazione Legittimabile” [rif. Attestazione prot. n.
4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D, Bilancio e Partecipate del Comune di
Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione

Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

6. Terreno in CT al foglio [l] p.la Jll are 03 ca 81:

e pravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Nemanio Civico Comunale & catalogate “Usurpazione Legittimabile" per mq 354,00
ed “Enfiteusi perpetua” per mq 27.00 (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-1 del
11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e
Certificato prot. n. 276774-U del 29,22.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per

le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPAN. il (LOTTON. 2)

Peril bene oggetto di pignoramento NON risultana |a presenza di censi, livelll o usi civicl.

QUESITO n.11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immaebile e
su eventuali procedimentiin corso.

L'esperto deve lorpire ogni informazione concernente:
) Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3)  eventuali spese condomimali seadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPAN. ] (LOTTON. 1)

La gestione del condominio ¢ affidata a | GGG o cde
- O E————

Si riportano nel seguito le informazioni acquisite dal succitato Amministratore del
Condominio:
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1. non sono ancora in essere le quote ordinarie in quanto si & in attesa della redazione
delle tabelle millesimali e del relativo Regolamento Condominiale;

2. le spese straordinarie gia deliberate nell'ultimo biennio riguardano la realizzazione
di lavori di manutenzione straordina-ia per un ammontare a carico dell'esecutato di
€4.144,86 e la realizzazione della Botola di ispezione lello e realizzazione Linea Vila
per € 247.50;

3. negli ultimi due anni anteriori alla data della presente perizia NON risultano spese
condominiali relative agli immobill pignorati non pagate;

4. non risultano in corso procedimenti giudiziari di carattere condominiale relativi al
cespite plgnorato,

La gestione del condominio e affidata a | | N o -
= =——__"— 3]
Si riportano nel seguito le informazioni acquisite dal succitalo Amministratore del
Condominio:
1. l'importo annuo delle spese condeminiali ordinarie per gli immobili pignorati
ammanta a complessivi € 54,00 (pari ad € 4,50 mensili);
2. non risultano spese straordinarie gia deliberate nell'ultimo biennio;
3. negli ultimi due anni anteriori alla data della presente perizia NON risultano spese
condominiali relative agl immaobili pignorali non pagate;
4, non risultano in corso procedimenti giudiziari di carattere condominiale relativi al
cespite pignorato.

QUESITO n.12: procedere alla valutazione dei beni

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’art. 568
€.p.c., come modificato per effetto del DL83 /2015 convertito nella legge 13272015, il cui testo novellato qui
si riporta: (Determinazione del valore dell'immobilel. “Agli effetti dell'espropriazione [l valare dell'tmmobile @
determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall’
esperto nominato ai sensi dell'articolo 569, primo comma. Nella determinazione del valore di mercato l'esperto
procede al calcolo della superficie dell immaobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e
del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni delfla stima, fvi compresa la
riduzione def valare di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti tn maniera distinta per gl oner di regolarizzazione arbupistica, lo stato d'use e di monutenzione,
lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici™
Aguesto riguardo, l'esperto deve OBELIGATORIAMENTE procederd dlla

ot

documenti utilizzati (ad cscmpio: contratti di alicnazionc di altri immobili riconducibili al medesimo scgmento
di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell'Osservatorio del Mercato
Immabiliare dell'Agenzia delle Entrate; ecc.).
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Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immabiliarl; studi professionali: mediatori;
ecc.), 'esperto deve:
® indicare il nominative di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare Lo
sede in ):
8 precisare | dati forpithda etascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimn comunicati
da ciascuno di essi]'

,d_a]]_gp_g:amm{uttnverso il rirenmentn .‘td 1tt| -:11 cnmpravendun alla data deglt stessiy 1lla tipologia
degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L'esperto potrd inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
attivita di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, I'esperto procedera a
reperire | documenti di riferimento (sepnatamente, | decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che
~saranno allegati alla relazione di stima,

W -~

Nella determlnaz.inna del !M!nre di mercatﬂ I' esperm dm pmrﬁd&m a1 t'alwlu delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale. del valore al mg e del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,

A questo ripuardo, l'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli onerl di
regolarizzazione urbanistics, lo stato d'uso e manulerzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

Nella determinazione del valore di mercato di Immobili che - alla luce delle considerazioni svolte in risposta
al quesito n. 6 - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabill, I'esperto procederd ex art. 173 bis disp.
aty, c.p.c. 8 come spgua:

nell'ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto quantifichera il

valore del suolo e dej costi di demolizione delle opere abusive;

r, I'esperto determinera i
valore d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato déterminato corme sopra, Uesperto propoifa al givdice dell’esecuzione un
prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle dilferenze esistenti al momento della stima tra la vendita
al libero mercato ¢ la vendita forzata dell'immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al
valore di mercato come sopra individuate nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso

di specie [misura In ogni caso compresa tra [l 10% ed il 20% del valore di mercato] al fine di rendere

comparabile e competitivo ['acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato.
In purticolare st osserva all'attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi;

nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede divendita
forzata;
nella mancata operativith della garanzia per vizi @ mancanza di qualita in relazione alla vendita
forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato [rivalutazione /svalutazione), sia
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'immaobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
nhsolescenze esterne) che possano intervenire Lra la data della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

La determinazione del pii probabile valore di mercato & stata eseguita nel rispetto dei
criteri previsti dall'art. 568 c.p.c. come modificato per effetto del DL 83 /2015 convertito
nella legge 132 /2015.
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La metodologia di stima applicata prevede anche la comparazione degli immobili oggetto di
stima ad altri immobili simili per ubicazione e tipologia, di cui sono noti i prezzi unitari di

mercato.

La determinazione delle superfici commerciali delle u.i, & stata effettuata tenendo conto
di quanto stabilito dal D.P.R. 138/98 -AlL.C “Norme tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)"
dapplicando per il caso in specie | seguenti cozfficienti:

»  100% delle superfici calpestabili;

= 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti};

* 100% delle superfici pareti perimetrali fino ad uno spessore massimo di 50 cm;

* 50% delle superfici pareti in comunione fino ad uno spessore massimo di 25 cm;

*  25% delle superfici dei vani accessori non comunicanti con i vani principali (quali

soffitte, cantine e simili);
»  30% dei balconi, terrazze ¢ simili scoperti finoa mq 25, e 10% per la parte eccedente;
* le superfici con altezza utile inferinre a 1,50 m non sono computate,

Per 1 terremi, considerata la riscontrala perlella corrispondenza tra la relativa
configurazione topo-catastale dei luoghi ¢ la loro rappresentazione grafica sulla mappa
catastale depositata presso I'Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali, si assume la superficie
risultante dalle visure del C.T.

LOTTO N.1:

A seguilo dei rilievi geometrici elfettualy, le superfici commerciali calcolate risultano:

1., Abitazione di tipo popolare F. ] part. il sub | - quota di proprieta 1/1
2 . Abitazione di tipo popolare FJJJj part. ] sub [} quota di proprieta 1/1
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83/2021

NOTA: le U.L. sono state unite mediante la demolizione della parele divisoria e quindi
lo stato di fatto & costituito da un'unica 1LL; tale fusione & stata repolarizzata sotto
I'aspello urbanistico-edilizio mediante la pratica di condono L. 47 /1985 e relativo
“Permesso di Costruire in Sanatoria” prot. n. 6341 del 3.10.2022 - pratica n,
£319/1987 rilasciato dal Comune di Potenza

Pertanto, si procedera alla stima dell’abitazione secondo lo stato di fatto,

costituita dalle n. 2 U.1. pignorate.

Rlanisntd Superficie
commerciale (mq)
Piano Terra 127,20
Balconi Piano terra 7,99
Solfitta Piano 2° (superficie di altezza > 1,50 mt) 3,95
TOTALE 139,14
[ S | i

La ricerca del prezzo di mercato ¢ stata effettuata con il metodo della stima parametrica

considerando sia i dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’'Agenzia delle

Entrate, sia lo stato di fatto e di conscrvazione dei beni oggetto di pignaramenta.

Inoltre, sono stati applicati i coefficienti di merito relativi a:

Stato locativo,

Piano;

Stato di conservazione;
Luminosita;
Espusizione g visla;
Vetusta;

Tipo di riscaldamento,

Siriporta nel seguito, per la zona di riferimento, la quotazione immobiliare aggiornata:
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E.n. 83 J2021

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

inT i Bpnn 7023 - & i
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Walorl Locaricna €/ ¢ mess)
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Aaifnrmays NEHARIELL e Tl [ L] - | !
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Per i valori di vendita per mq lordo commerciale, dalle quotazioni 0.M.1, Osservatorio del
Mercato Immobiliare - Agenzia delle Entrate della zona “D1/Periferica” del Comune di
Potenza, aggiornato al primo semestre 2023, sl assume:

Vin-appart.= €/mq 850,00

compreso nel range di valori indicali per abitazioni di tipo economico.

11 pit probabile valore di mercato con stima parametrica si ottiene dalla formula;

dov
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83 /2021

e Véil pit probabile valore di mercato del bene
(" & la consistenza del bene espressa in mq ragguaghati (superficie commerciale)
Vi & il valore medio di mercato

e [Kéilcoefficiente unico di merilto

Per ciascuna UL, si procede guindi alla seguente stima;

Per i coefficienti di merito, operando le opportune correzioni/interpolazioni per

caratteristiche valutate intermedie, con riferimento all'appartamento si assume:

1- Stato locative: abitazione lHBera . e e 08 = 1Ky = 1,00
B Piariod PIamD TEIIi ovummamsirssasimpansoienes -10% =2 K2=0,90
3- Stato di conservazione: da ristrutturare.....- 10%= Ks= 0,90
- Luminosita: molto Iuminoso ... e e + 10%= Ki=1,10
5- Esposizione e vista: esterna panoramica...+ 10% = Ks=1,10
6- Edificio: oltre 40 anni, mediocre.....coonereennns - 5% = Kg=0,95
7- Riscaldamento: assente ... -50% =2 K7 =095

Il Coefficiente di merito complessivo K ¢ dato dal prodetta dei singoli cocfficienti Ki
migliorativi o peggiorativi;

Kapp. = 1,00 ¥ 0,90 % 0,90 % 1,10 % 1,10 % 0,95 x 0,95 = 0,884

Stolliene quindi:

n)

€
Vapp. = € % Vig—apm, X Kapp, = thq 139,14 X m—qasn,uu % 0,884 = € 104.549,80

Si & proceduto inoltre al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adottando un- valore di
locazione Vi media parf a 2,00 €/(mq - mese) ed applicando la seguente formula:

CANONE DI LOCAZIONE =C % V,
51 ottiene;

0= % .S 278,28
mese

€
CANONE D! LOCAZIONE (App.) = mqg 139,14 X ———2,0
nmgq - mese

{
CANONE DI LOCAZIONE (App.) incifra tonda = = 270,00
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

Per ciascuno dei terreni, si procede quindi alla seguente stima;

3. Terreno F.JJ} part. [l - quota di proprieta 1/1

In C.T. di qualita “pascolo” classe 3, accertato incolto, assimilabile a seminativo; di mq
1873,00.

Consideralo che dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del
30.11.2023 rilasciato dal Comune di Potenza il terreno risulta totalmente asservito con
I'indice di edificabilita nullo, la determinazione del prezzo di mercato e stata effettuata
sulla base del pill recente Valore Agricolo Medio per uso seminative in Comune di Potenza,
pubblicate dalla Regione Basilicata (9.551 €/ha al 2018) attualizzata al 2024 con
I'applicazione di un tasso di interesse compoesto del 5% annuo, pari a:

V.AM. 2024=V.AM. 2018 x (1+T.InL)rami=9,551 % (1+0,05)6= 12.799,25 €/ha

V.AM. 202¢= 1,28 €/my
da cul;

Vi =1973.00 mg x 1,28 €/mg = € 2.525,44

4. Terreno F. ] part. ] - quota di proprieta 12 /96

In C.T. di qualitad “pascolo” classe 3, accertatn incolto, assimilabile a seminativo, di mq
1.598,00.

Considerato che dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del
30.11,2023 rilasciato dal Comune di Potenza il terreno risulta totalmente asservito con

Vindice di edificabilita nullg, la determinazione del prezzo di mercato é stata effettuata

sulla base del pit recente Valore Agricolo Medio per uso seminativo in Comune di Potenza,
pubblicatv dalla Regione Basilicata (9.551 €/ha al 2018) attualizzato al 2024 con

F'applicazione di un tasso di interesse composto del 5% annuo, pari a:
V.AM. 2024=V.AM, 2018 x (1+T.Int.)rami=9 551 % (1+0,05)¢= 12.799,25 €/ha

V.AM, 200 1,28 €/myg
da cui:

Vi; = 1.598,00 mq x 1,28€/mq = € 2.045,44
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

5. Terreno F. [Jj part. il - quota di proprieta 12/96

In C.T. di qualita “seminative” classe 4", accertato incolto, di mq 726,00,

In considerazione che dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239 /2023 del
30.11.2023 rilasciato dal Comune di Potenza il terreno risulta totalmente asservito con

I'indice di edificabilita pullo, la determinazione del prezzo di mercato é stata elfeltuata

sulla base del pili recente Valore Agricolo Medio per uso seminativo in Comune di Potenza,
pubblicato dalla Regione Basilicata (9.551 €/ha al 2018) attualizzate al 2024 con

I'applicazione di un tasso di interesse compoesto del 5% annuo, pari a:
V.AM. 2024=V.AM. 2018 x (1+T.Int.)rami=9 551 x (1+0,05)6= 12,799,25 €/ha

V.AM, z0ze— 1,28 €/mq
da cui:

Viy = 726,00 mg x 1,286€/mq = € 929,28

6. Terreno F. ] part. Jll - quota di proprieta 60/384

In C.T. di qualita "pascolo” classe 3%, accertato incoltn, assimilabile a seminativo, di mq
381,00,

In considerazione che dal Cerdficato di Destinazione Urhanistica prot. n. 0128239 /2023 del
30.11.2023 rilasciato dal Comune di Potenza il terreno risulta totalmente asservito con

I'indice di edificabilita nullo, la delerminazione del prezzo di mercato é stata eflfelluala
sulla base del piil recente Valore Agricolo Medio per use seminative In Comune di Potenza,
pubblicato dalla Regione Basilicata (9.551 €/ha al 2018]) attualizzato al 2024 con
I'applicazione di un tasso di Interesse compesto del 5% annuo, pari a:

VAAM. 2024=V.AM. 2018 x (14 T.Int)n=ni=09 551 % (140,05)0= 12.799,25 €/ha

V.AM. 2= 1,2H€/mq
da cuk;
Vs = 381,00 mg x 1,28€/mq = € 487,68
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Siriporta nel seguito la sintesi delle stime efTettuate per i singoli immobili del lotto:

Immobili Valore

slimalo
1-2. Abitazione F, il part. Jill sub. B e sub. i € 10454980
3. Terreno F. [l part. ¢ 252544 x 1/1 = € 2.525,44
4. Terreno F part. [l € 2.04544 x 12/96 = € 255,68
5. Terreno F. [l part. Il € 929,28 x 12/96 = € 116,10
6. Terreno F. ] part. il C 487,68 x 60/384 = € 76,20
TOTALE | € 107.523,22

Come richiesto nel suddetto quesito dal G.E; al prezzo a base d'asta del cespite cosj calenlato
viene applicata una riduzione pari al 10% in ordine alle differenze esistenti al momentao della
stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, al fine di rendere
comparabile e competitivo I'acquisto in sede di espropriazione forzata,
Siotticne pertanto;

Prezzo con detrazione 10%, a base d'zsta: € 107.523,22 - 10% = € 96.770,90

Sono stati inoltre detratti i costi stimati (quesiti n.3, n.6 e n, 8) relativi a:

Variazione Catastale (diversa distribuzione spazi interni ‘e fusione) | €  H50,00

Sanatorla difformits edilizie (diversa distribuzione spazi Interni) € 1.950,00

Costl dl allrancazione/legittimazione degli usi civicl, pro-quota € 2.140,00
TOTALE COSTI A DETRARRE | € 4.940,00

Siotuene pertanto:
Prezzo con detrazione 10% = € 96.770,90
Prezioca base d'asta: €96,770,90- € 4.940,00= € 91.830,90

LOTTON. 1

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZ0 BASE in c.t. = € 91.800,00

NOTA: Si precisa che il prezzo a base d'asta stimalo NON é comprensivo delle eventuali
spese da sostenere per lo sgombero di mobili e materiale di scarto: considerando
'entita delle attivita ed i prezzi correnti di mercato, si stima un costo quantificabile in €
2.000,00.
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021

UBICATO NEL FOGLIO DI M. OTTO

LOTTO N. 2:

A seguito dei rilievi geometrici effettuati, le superfici commerciali calcolate risultano:

1. Deposito F. Elpari. [l sub - quota proprieta 1/1
Elemento Supel_'ﬁcle
commerciale (mq)
Plano Terea 101.31
TOTALE 101,31
D oo eloigodi

La ricerca del prezzo di mercato é stata effettuata con il metodo della stima parametrica

considerandn sia | dati dell'Osservatorio del Mercato Immohiliare (OMI) dell'Agenzia delle

Entrate, sia lo stato di faltto e di conservazione del bene oggetlo di pignoramento.

Inoltre, sono stati appiica ti i coefficienti di merito relativi a:

Stalo locativo:

Piano;

Stato di conservazione;
Luminosita;
Esposizione e vista;
Vetusta;

Tipo di riscaldamento.

Si riporta nel seguilo, per la zona di rilernimenlo, la quolazione immobiliare aggiornala:
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E.n. 83 J2021

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risuitats interrogamionn: inno JOI1 - Samistre |
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Per i valari di vendita per mq lorde commerciale, dalle quotazioni O.M.1, Osservatorio del
Mercato Immeobiliare — Agenzia delle Entrate della zona "Bl/Centrale” del Comune di
Potenza, aggiornato al primo semestre 2023, si assume;

Vim-aep.= €/mq 750,00

inferiore al range minimo dei valori indicati per magazzini, in considerazione del pessimo
stato di manutenziene del bene, nonché delle sue scarse caratteristiche intrinseche
(mancanza di finestre, infiltrazioni d'acqua ecc. ecc.)

Il pit probabile valore di mercato con stima parametrica si oltiene dalla formula:
V=Cxh%K
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.GE. n. 83 /2021

dove:
e V&il pit probahile valore di mercato del bene
o (Célaconsistenza del bene espressa in mq ragguagliati (superficie commerciale)
sV, éil valore medio di mercato
e Kéilcoefficiente unico di merita

Si procede quindi alla seguente stima:

1. Deposito F. ] part. i sub. i

Per i coefficienti di merito, operando le opportune correzionifinterpolazioni per

caratteristiche valutate intermedie, con riferimento all'appartamento si assume:
1- Stato lecativo: magazzine libero.. 0% =2 Ki = 1,00
2- Piano: Seminterrato. s = 2590 = K2 = 0,75

3- Stato di conservazione: da ristrutturare......- 10%-=2 Kz = 0,90
4~ Luminosita: poco Juminoso.. e 3% 2 Ka = 0,95
5- Esposizione e vista; completamente interna- 10% =2 Ks = 0,90
6- Edificio: oltre 40 anni, normale........o w0 % =2 Ke= 1,00
7- Riscaldamento: asSente... ... ieeseurmren prompassvessrs -5% <> K7 =095

I Coefficiente di meritoe complessive K & date dal prodotto dei singoli coefficienti Ki

migliorativi o peggiorativi:
Kegep. = 100 % 0,75 x 0,90 % 0,95 % 0,90 % 1,00 x 0,95 = 0,548

Si ottiene quindi:

€
Viep, = € X Vin-dep. X Kaep. = mag 101,31 750,00 % 0548 = € 41638, 41

Si & proceduto inoltre al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adotlando un valore di
lncazione Vi medio pari a 1,50 €/(mq « mese) ed applicanda la seguente formula:

CANONE DI LOCAZIONE = C % ¥,

5i nttiene;
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€

€
CANONE DI LOCAZIONE (App.) = mg 101,31 x ————1,50 = 151,96
maq - mese mease

£
CANONE DI LOCAZIONE (App.) incifra tonda = e 150,00

Come richiesto nel suddetto quesito dal G.E: al prezzo a base d'asta del cespite cosi calcolato
viene applicata una riduzione pari al 10% in ordine alle differenze esistenti al momento della
stima tra la vendita al libero mercalo e la vendita forzata degli immobili, al fine di rendere
comparabile e competitivo I'acquisto in sede di espropriazione forzata.

Sono stati inoltre detratti 1 costi stimati (quesiti n.3 e n.6) relativi a:

Variazione Catastale (planimetrica) £ 650,00
Sanatoria difformita edilizie (chinsura porte & cambio destinazione d'usn) € 669000
Hipristino porta d'ingresso dal vano seala del eivico n. 31 + chiugura varco con Ul € 1.200,00
canfinanie

TOTALE COSTI A DETRARRE | € 8.740,00

Si ottiene pertanto:
Prezzo con detrazione 10%: € 41.638,41 - 10% = € 37.474,57

Prezzo a base d'asta: € 37.474,57- € 8.740,00= € 28.734,57

LOTTON. 2

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 28.700,00

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

per la sola quota,

Nel caso |l pignoramento abbla ad oggetto una quota indivisa, I'esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.

I'asperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell’eseclitatosia siiscattihile di separazione in natura
(attraverso cioé |la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota),
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Relazione di Consulenza Teentea Procedura R.G.E. n. 83/2021

BENI UBICATI NEL FOGLIO DIMAPPAN. Jlj (LOTTON.1)

Poiche i seguenti beni staggiti che costituiscono parte del LOTTO 1:
Terreno F. [} part. |- quota di proprieta 12 /96
Terreno F. ] part. ] - quota di proprietd 12/96
Terreno F. || part. - quota di proprieta 60/384
sono di proprieta dell’esecutalo per quote indivise, la valulazione delle singole quote e la

seguente:

terreno Foglio 20 part. 4
QUOTA INDIVISA DI 12 /96 = € 255,00

Poiché il terreno costituisce la corte comune di accesso al fabbricato formato dai beni staggiti
e da immobili di proprieta di terzi non pignorati, la quota in titolarita dell'esecutato NON &
suscettibile di separazione in natura e l'immuobile NON € comodamente divisibile in porzioni
di valore similare per ciascun comproprietario.

terreno Foglio 20 part. 394
QUOTA INDIVISA DI 12/96 = € 116,00

Poiché il terreno coslituisce la stradina di accesso al [abbricato formato dai beni staggiti e da
immaobili di proprieta di terzi non pignoratl, la quota in titolarita dell'esecutato NON &
suscettibile di separazione in natura e I'immobile NON & comodomente divisibile in porzioni
di valore similare per ciascun comproprictario.

terreno Foglio 20 part. 865
QUOTA INDIVISADI 12/96 = € 76,00

Poiché il terreno costituisce la stradina di accesso comune al fabbricato formato dai beni
staggiti e da immobili di proprieta di terzi non pignorati, la quota in titolarita dell’'esecutato
NON é suscettibile di separazione in natura e l'immobile NON é comodamente divisibile in
porzioni di valore similare per ciascun comproprietario.

[l pignoramento non ha ad oggetto una queota indivisa.
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QUESITO n.14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della

Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, 'esperto stimatore deve anzitutte indicare la residenza anagrafica del dehitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depesitando certificato di
residenza storico rilasciato dal compelente ufficio comunale.

L'esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell'esecutato,

In particolare, in caso di esistenza di rappaorto di coniugio, 'esperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto presso |l Comune del luogo in cul & =tato celebrato |l matrimonio, verificando l'esistenza di
annotazioni a margine in ordine al regime patrimonizle prescelto,

Il vegime patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE verificato attaluce di tali certilicaziond.

L'esperto non pud invece fare riferimento ad slementi quali-la-dichiarazione di parte contenuta nellatto
d'acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’'eszcutato, qualora dagli-elementi complessivamente in atti
risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio appure di scioglimento o cessazione degli
effetti civill oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine
dell'atto di matrimonio)/ V'esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e aferificarne il

passapgio in giudicateo.

Infine, laddove il debiture esecutato sia una socield, l'esperto aequisira altresi certificate della Camera di
Commercio.

In merito alla residenza dalla data del pignoramento (16.6.2021) ad oggi risulta che:

- Vesecutato & residen e |_ — N

Siallegano (AlL9):
- Certificato di residenza storico ed Estratto per riassunto del Registro degli Atti di

matiimonio dell’esecutato

Potenza, i 26/02/2024

G

Ing. Dario Michele Pontolillo

. T.1. Ing. Dario Michele Pontolilln
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Relazione di Consulenza Teecntea Procedura R.G.E. n. 83 /2021

ALLEGATI

1. Nomina C.T.L.

2. Verbale di accesso e sopralluogo

3 Doacumentazione fotografica

+. Visure, planimetrie calastali e ortofolo

5. Titoli edilizl autorizzativi

6. PlanimeLrie dello stato reale dei luoghi e sovrapposizione a planimelrie calastali

* Confronta tra stato reale dei luoghl e progetti autorizzat|

B. Certificati di destinazione urbanistica e atti usi civici

9, Certificato di residenza storico ed Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio

dell'esecutato
10. Schede sintetiche dei n. 2 Lotti
11. Ricevute di invie Perizia alle Partl

C.TAL Ing. Dario Michele Pontolilla
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