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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

Premessa

Con Provvedimento del 2222023, il Giudice dellEsecuzione, Dott.ssa Annachiara Di
Paolo, ha conferito allo scrivente Ing. Dario Michele Pontolillo, iscritto all Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Potenza con il n. 2989, Iincarico di Consulente Tecnico

dUfficio nell'ambito del Procedimento di Espropriazione Immobiliare n. 118/2012 RG.
promosso da BAYVIEW ITALIA 106 SPA (PIVA 11417440960) quale procuratrice di
MAUI SPV SRL (P.IVA 05 ), contro il Si

Oggetto del Procedimento R.G.E. n. 118/2012 sono i seguenti beni immobili, ubicati nel

Comune di Avigliano (PZ), in Frazione “Lagopesole”, localita “Montemarcone Al

1. tipocivile, categoria A/2 di 8,5 vani in NCEU al foglio

29 particella 1395

2. Terreno in CT al foglio 29 plla 1435 di are 4 ca 54

3. /6di28mq, in NCEU al foglio 29 particella
1434 sub. 1

4. Abitazione di tipo popolare, categoria A/4 di 1,5 vani, contraddistinta in NCEU al

foglio 29 particella 1434 sub.2
5. Terrenoin CTal foglio 29 plla 1427 diare 8
6. Terreno in CTal foglio 29 p.lla 1428 di are 13 ca 51

‘Attivita tecniche espletate ‘

A seguito dell'incarico ricevuto, lo scrivente CTU dava inizio alle operazioni peritali
mediante lacquisizione di documentazione e dati (visure - planimetrie - mappe -
conformita urbanistica e quant’altro occorrente per I'espletamento dell'incarico) presso
I'Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali ¢ gli Uffici Comunali di Avigliano.

Di concerto con il Custode Giudiziario nominato, Notaio Dott. Antonio DI LIZIA, veniva
fissata per il giorno 15 giugno 2023 alle ore 15:30 la data dell'accesso agli immobili
pignorati, giusta comunicazione a mezzo Raccomandata AR,
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

Quindi in data 15 giugno 2023 veniva effettuato 'accesso ai luoghi in presenza
dell'esecutato ¢, contestualmente, il sottoscritto procedeva alla valutazione della
consistenza qualitativa e quantitativa degli immobili,

In Il tuttala.
fotografica ed al ilievo geometrico dei beni staggiti.

Sono state necessarie ulteriori operazioni di accesso ed acquisizione di Atti presso il
Comune di Avigliano, in particolare per I'accertamento della regolarita edilizia ed
urbanistica dei beni, nonché della verifica di sanabilita delle difformita rilevate.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione
depositata exart. 567 cp.c.

Inparticolare, lesperto deve precisare in primo luogo:

iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;
oppure:

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascunodeglimmobl pignora

sela stestenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
Tesciaions Al Pinocamento o sia stata st . pngions & Saoun soretn che isul
prop obiliari) per i p

o se la centificazione delle trascrizioui (sia acfavore, che contro)esalga:sino-ad-ti 4o di acqusto
derivativood

del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che fisulti proprietario (sulla
g

esp precisara ip
degli immobilipignorat

udatto di

In secondo luogo, Fesperto deve precisapé'se il créitore proceddnte abbia depositato Iestratto catastale
attuale (relativo ciod alla situazione al giorno del rilascia del docutiento) e Festratto catastale storico,
(estratto che deve riguardare il medesimo-periedo preso in considerazione dalla certificazione delle

venti anni la trascrizione del pignoramento)

5tk g it prtctios & titns essticiitn Soporkatc b coilibnt St
civile delle:
5 Mt Poryeres v oA S 6 i PRI e Gl

Nel caso di rapporto di fermo
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

e risulti che alla data dell'acquisto T'esecutato fosse confugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprie
creditore procedente ed al G.E

o, Vesperto indichera tale circostanza ol

1 certifica

i ipotecari risalgono sino ad un atto di acquisto derivativo trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento (avvenuta in data
11.10.2012 reg. gen. 15476 reg. part. 12428), ¢ precisamente:

« All'esecutato xoooooooc0acs i beni pignorat, identificati in Catasto Fabbricati del
Comune di Avigliano al NCEU fg. 29 p.lla 1434 sub. 1- 2 e plla 1395, e in CT al fg.
1434-1428-1427, sono pervenuti per la proprieta di 1/1 per atto di
compravendita del 02.05.2007 per Notar Francesco Zotta rep. 8540/3896,
trascritto in data 10.05.2007 ai nn. 10747/6618, da potere di 0000000 per il
diritto di usufrutto, xxo00x in regime di comunione legale con xx000cx per la nuda
proprietd.

+ A XXX000K, XX0OOOOKK, XXX, XXX, X0000K € XXKXX 5010 pervenuti per la
quotadiproprietd 1/3 per atto di donazione del 17.01.1992 per notar Domenico
Antonio Zotta trascritto in data 18.1.1992 ai
nn. 1244/1180 da potere di xo0000x; atto di divisione del 17.01.1992 per notar
Domenico Antonio Zotta trascritto in data 18.1.1992 ai nn. 1245/1181; atto di
compravendita del 17.01.1992 per notar Domenico Antonio Zotta trascritto in
data 18.1.1992 ai nn. 1247 /1183.

Con tall atti :000000 ¢ | figli 3000000, 3000000, 300000, XX00GXX € 30000, hanno.
proceduto alla divisione delle quote - donazione - compravendita, ridistribuendo
la proprieta dei beni loro pervenuti in eredita.

« axoo0000¢ per la quota di proprieta 1/3 con relativo diritto di usufrutto, e ai figh
3000000€X, 30000000XX, 1000000, 300000, X600 € 50000K per la quota di 2/3, 1 beni
sono pervenuti a seguito di denuncia di successione legittima di xo000
deceduto in data 25.02.1977, trascritta in data 09.10:1979 ai nn. 1131/10083.

Vi & corrispondenza fra il diritto pignorate. come descritte nell'atto di
i — proprietd 1/1 - e i dati riportati nella nota di

I beni pignorati sono pervenuti al dante causa xxooocx per successione legittima del padre
s00000x deceduto in data 25.02.1977
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

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

Lesperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera
s ece)ed

In ordine al primo profilo (diritt reali pignorati), I'esperto deve precksare se il diritto reale indicato
nellatto di pignoramento corrisponda a quello in titolarith dellesecutato in forza dellato d'acquisto
trascritto n suo favore,

Al iguardo:

~qualora

4 quota di in quotadi

sece I

- qualora Iatto di pignoramento rechi Vindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a

mpio:
consolidamento dell'usufrutto; quota di % inluogo dellintera proprieti; quota di % inluogo della maggior
quota di%; ecc), I i GE.per
le determinazion! sul prosieguc.

In ordine al secondo profilo (beni pignoratl, in risposta al presente quesito Iesperto deve precisare

unicamente Toggetto del pignoramento assumendo come riferimento | dati di identificazione catastale

indicati nellatto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
a in 1 2).

Al iguardo:
- nell‘potesi di “difformita formali” dei dati i identificazione catastale (dati indicati nell'atto di
medesimo); lespert

dovriprecisare la difformita riscontrata:

(indicatfone di foglio catastale inesfétente o corrispondénte ad altra zona,
indicazione di p.la catastale inesiétenté o cortispondente a bene Tion i diOlariEh elleséeitato;
indicazione di sub catastale ingsistente a bene non ntitolafita

Fesperto sospendera lo operagoni 41 stliia, dandone fmmediata comiinicaziona ol GE-pet lo

‘non omogenca alla data del pignora indicazione
Catasto fabbricato
oggetto di autonoma al Catasto Fabbricati), I i le operazioni di

, GE. per!

altresiIa documentazione acquisita):
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

el CF.odel CT, n CF.
sostituito daaltro sub), Vesperto precisers:

(nel senso ciod che non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondenter ad
esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso lesperto proseguird
nelle operazioni di stima;

cioé che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e
modifica), Vesperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo

nell‘potest di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastle (difformita della situazione
di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esemplo, fabbricato
interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei

bene

riscontrate).

In ognl caso, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente Iindicazione del comune
censuario, foglio, p.la e sub catastali.
Ldatidl Je relative modifich

Fiportate nel testo della relazione,

Al fine delVesatta individuazione dei fbbricati §) terren oggelio Al piATORHPHE) (EPORBSURatore.

deve sempr , veperibill anche sul
web, con le mappe catastll elaborate dalla SOGEL
Lesperto deve darne esplicitamente atto ella relaziohe in risposta al presente quesito ed inserire lo

Nel caso in cul i beni oggetto di pignorameRtorsianointeressati (intuttn,od in parte):da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, Fesperto acqulsifi la relativa docutientazion presso gl uffici
competent e fornird adeguas P defte progédurs (stralciandole
dalla descrizione),

i

beni pignorati ed in ogni caso in modo d la maggiore appetibilica sul -di
a

o per ciascun i

indicazione in tal
confint del sere menzionati con mediante Vesatta indicazione

o s ety s s i et LD CAZ
i, TiPUDbIICAZIONE O TiPrO
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

Nella formazione del lott, laddove sia indispensabile ¢ comundque previa istanza scritta da rivalgersi al
GE| dai I

estimativa i ipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) 'esperto deve assicurare la maggiore appetibilits dei beni. In

i L lotti tata laddove I un unico lotto renda pii

appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, Fesperto deve evitare nei limiti del possibile Ia costituzione di

1 diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato - nel
Comune di Avigliano (PZ), Frazione Lagopesole, in Localita Montemarcone Alto - degli
immobili identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Avigliano, e precisamente:

sssionedisipo cuile cotspora AR 4183 inta in NCEU al foglio
29 particella 1395

N
10m

29 p.1la 1395
14N TERRA
1ea2s

]

1L B
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

Labitazione di tipo civile al foglio 29 particella 1395 confina a Sud, a Nord ed a Ovest
con la part. 1435 di mq 454, anch'essa oggetto di pignoramento e di proprietd
dell'esecutato, ar dellimmobile principale; ad
Estlimmobile confina con le altre n. 2 U.I. staggite identificate al NCEU al F. 29 part. 1434
sub 1 ¢ F.29 part. 1434 sub, oltre che con fabbricato di altra propriet di terzi, identificato

al NCEU al F. 29 part. 1432

LUL @& collegata mediante una porta al PT. ad altro immobile staggite
(autorimessa) identificato al NCEU al F. 29 part, 1434 sub 1 e, sempre mediante

una_porta, al P. 1° ad altro_immobile_staggito (abitazione di tipo_popolare]

Identificato al NCEU al . 29 part. 1434 sub 2;
 laccesso dall P.n.72)all}
fenei (carrabile
procedura identificate in C.T. al F. 29 part. 1063 e 1431,

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

2. Terrenon CT al foglio 29 pla 1435 are 4 ca 54

Limmobile, in CT. di qualita “seminativo”, costituisce la corte ¢, quindi, Iarea
pertinenziale circostante l'abitazione di tipo civile staggita identificata al NCEU al F. 29
part. 1395; esso confina a Nord con terreno di altra proprieta di terzi in C.T. al F. 29 part.
1431, ad Ovest ancora con terreno di altra proprieta di terzi in C.T. al F. 29 part. 1431 ¢
part. 1063, ed a Sud con terreno dialtra proprieta di terzi in C.T. al F. 29 part. 807.

. L dall P.n.72)all]
i di io (carrabile

procedura iativa, identificate in C.T. al F. 20 part. 1063 e 1431;

dal Certificato di Destinazione Urbanistica il terreno ricade parzialmente per una
superficie pari a mq 56,25 In zona “OMOGENEA B - Frazioni B2” avente un Indice
Fondiario paria 1,00 mc/mq

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione capatl b bl | CaZ | c
i, TiPUDDIICAZIONE O TiprO
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura RG.E. n. 118/2012

categoria C/6di28 inta in NCEU al fogl

SIEVIDENZIA CHE:

A. 1L LOCALE E’ ADIBITO A RICOVERQ ANIMALL conformemente a quanto
riportato (“Ovile”) nei grafici allegati al titolo edilizio autorizzativo
“Concessione Edilizia - Contributo (Fondi Cipe 1987/1988) per la

di mmobile 1. 788 del 6.12.1986 -
Provvedimento n. 284, rilasciato dal Comune di Avigliano, ai sensi della
Legge n. 219/1981, per “la ricostruzione del fabbricato sito in Avigliano
in via Fr. Montalto”;

B. LA CATEGORIA CATASTALE C/6 "STALLE, SCUDERIE, AUTORIMESSE"
DELLA U.L E' CONFORME ALLO STATO DI FATTO;
C. PERQUANTO SOPRA, LA STIMA DELLA UL VIENE ESEGUITA SECONDO LA
DESTINAZIONE DELLO STATO DI FATTO DI “RICOVERO ANIMALI"
PIAND TERRA '
N
e
Figura 2 - Estatto Planimetria Catastale - Autorimessa (Ricovero Animali) NCEU Foglo 29, Part 1434 sub. 1

) al foglio 29 particella 1434 sub 1 confina a Nord con

terreno di altra proprieta in C.T.al F. 29 part. 1430,ad Est ed a Sud confalpuhbl icaz | (
i TiPUDDIICAZIONE O TiprO
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

proprieta identificato al NCEU al F. 29 part. 1432 ed a Ovest con 'L staggita identificata
al NCEU al F. 29 part. 1395.

Sievidenzia che:
ditipo civile) i NCEU al F. 29 part. 1395;
« laccesso dall dalla S.P.n.72) all
i i io (carrabile
¢ pedonale) sulle particelle di proprietd di terzi non oggetto della presente
procedura identificate in C.T. al F. 29 part, 1063 ¢ 1431, nonché sul
i 3

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

4., Abitazione di tipo popolare, categoria A/4 di 1,5 vani, in NCEU al

foglio 29 particella 1434 sub.2

A IL_LOCALE E' ADIBITO A DEPOSITO/LOCALE DI
conformemente a quanto riportato (‘Deposito”) nel grafici allegati al
lo edilizi izzativo “ i Contributo (Fondi Cipe
1987/1988) per la Ricostruzione di Immobile danneggiato dal sisma” n.
788 del 6.12.1986 - Provvedimento i 284, rilasciato dal Comune di
Avigliano, ai sensi della Legge n. 219/1981, per “la ricostruzione del
fabbricato sito in Avigliano in via Fr. Montalto®;
B. LA CATEGORIA CATASTALE A/4 “ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE"
DELLA U.1. NON E' CONFORME ALLO STATO DI FATTO (per la variazione
catastale di “destinazione d'uso” ed i relativi costi,’si rimanda al

successivo Quesito n.3);

C. PERQUANTO SOPRA, LA STIMA DELLA U.1 VIENEESEGUITA SECONDO LA
DESTINAZIONE DELLO STATO DI FATTO DI “DEPOSITO/LOCALE DI
SGOMBERO"

‘ _ .Pubblic.azic
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura RG.E. n. 118/2012

Figura 3 - Estr etria Catastale - Abitazione di tipo popolare (Deposito/locale i sgombero) NCEU Foglo 25,

Part 1434 ub.2

Vabi di tipo popolare i di sgombero) al foglio 29 particella 1434

sub 2 confina a Nord con terreno di altra proprieta di terzi in C.T. al F. 29 part. 1430, ad
Est ed a Sud con fabbricato di altra proprieta di terzi identificato al NCEU al F. 29 part.
1432 ed a Ovest con I'U 1. staggita identificata al NCEU al F. 29 part, 1395.

sussiste di fatto una servitt di passaggio sull’ UL cui & funzi collegata,

di tipo civile al NCEU F. 29 part. 1395.

Non i a formali nei dati di

5. Terre

L'immobile, in C.T. di qualita “seminativo”, & attualmente incolto e risulta regintat

confina a Nord con terreno dialtra proprietadi terzi in C.T.al F. 29 part. SOff" a Bbl i Caz i c
s TiPUDDIICAZIONE O TipTO
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

terreno di altra proprieta di terzi in C.T. al F. 29 part. 805, a Sud con terreno di altra
proprieta di terzi in C.T. al F. 29 part. 1431 ed a Est con il terreno staggito identificato al
C.T.al F. 29 part. 1428
St evidenzia che:
. L P.n.72)all
it (carrabile

presente

procedura identificate in C.T. al F. 29 part, 1063 ¢ 1431;

+ con convenzione edilizia trascritta a Potenza in data 29.08.1997 ai nn.
12274/10755, a favore del Comune di Avigliano, il terreno staggito & stato
vincolato al servizio della costruzione da realizzarsi sul terreno in C.T. al Foglio 36

pla85 (non pignorata).

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

6.

L'immobile, in C.T. di qualita “seminativo”, & attualmente incolto e risulta recintato; esso
confina a Nord con terreni di altra proprieta di terzi in C.T. al F. 29 part. 803 e 804, ad
Ovest con il terreno staggito identificato al C.T. al F. 29 part. 1427 e a Sud con terreno di
altra proprietd di terzi in C.T. al F. 29 part. 2109.

Si evidenzia che:

. L dall Pon.72)all}

¢ pedonale) sulle particelle di proprieta di terzi non oggetto della presente
procedura identificate in C.T. al F. 29 part. 1063 ¢ 1431;

+ con convenzione edilizia trascritta a Potenza in data 29.08.1997 ai nn.

12274/10755, a favore del Comune di Avigliano, il terreno staggito & stato
vincolato al servizio della costruzione da realizzarsi sul terreno in C.T. al Foglio 36
plla85 (non pignorata).

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

Nel seguito si riportano Iestratto di mappa catastale, la sovrapposizione con ortofoto

relativa all'area interessata.

[t -ur29-r. 1395)
[z Areaperinencile

exdusia (CT729,P1435)

5 Temeno (F29-P1927)

T - Terveno 729-p1020)

Figura - Estrattodi mappa catastale - Foglio 29 Particlle 1395, 1434, 1435, 1427 ¢ 1428 - ndicazione immobilioggetto
delia procedura

183

e de errent (CT Foglo 29, Parciclle 1435, 1427 ¢ 1426) oggetto dell procedura - Fonte: Porto

T, Ing Dario Michee Ponoilo
[ ——————— Pag. 1496
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

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

procedere di ciascun lotto, mediante Ves:
B T aa a h ers
dinterno), degl access, delle eventuali sulla

i o iy e o
delle indicazioni contenute nellatto di acquisto nonché ella relativa nota di trascrizione e del criteri

oggeltivi e soggettivi di cul allart. 817 c.c), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comun,

specificando anche il contesta in cul essl i trovano, le caratteristiche @ la destinazione della zona ¢ del
nonché

I i benidotati

di autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell'atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione (salvo che i tratti di beni censiti come “beni comuni non
censibilr).

on riferimento al singolo bene, devano esser indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni; iadin, cce) I tpologia iz intern utle,la composizion interna, a superfce neta i
coefliciente utilizzato ai fini della della superfy
medesima, Vesposizione, le condizioni di_ manutenzione, le L v e
caratteristiche interne di clascun immobile, precisando’ per clascun elemento attuale stato di

utenzione e - per gl impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi

necessarial loro adeguamento,

In particolare, Iesperto deve verificare se Fimmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica

el et 3 i
P v pigoa deve ssser evdenzaa 1 loro eventusle sussione d ond ateretu (addove
circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrof appartenenti a terzi o
comungue he se di

La in iabbricatl per §

dellesecutatomedesimo ¢ che non sia stato plznarato

el desrision dell stato de luogh in fsposa sl pesente e espeto deve il e sl
nel_como della_relazione (¢ non solanjents e afic.

descrizione fornita

immobile di

I risposta al Tesperto deverps altresi di
‘stato reale dei luoghi.

agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione.
medesima,

_ _ _Pubblicazic
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

la loro ubicazione, conformazione e reciproca utilita funzionale, nonché a

di_consentire una maggiore appetibilita sul mercato, i beni staggiti formano un LOTTO
UNICO,

1 LOTTO ¢ formato dalla piena proprieta quota 1/1 in Comune di AVIGLIANO, dei

seguenti Immobili identificati al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente:

1. appartamento di tipo civile, alla Localita Montemarcone Alto n. 9 (in visura
catastale civico n.10), Piano Terra e 1° in Catasto Fabbricati al foglio 29 p.lla
1395, cat. A/2 di vani 8,
I'appartamento al 1° piano e mq 174 per il deposito-magazzino al piano terra

superficie commerciale mq 344 (di cui mq 170 per

2. annessa area pertinenziale esclusiva, in Catasto Terreni al foglio 29 p.lla
1435, superficie di ara 4 ca 54 e qualita Seminativo,

L’appartamento di tipo civile di cui al precedente punto 1. presenta le seguenti

caratteristiche:

CT.0. Ing. Dario Michele Pontolilo

pec

> Lappartamento & ubicato in un fabbricato di n.2 piani fuori terra; al Piano Terra i

locali sono adibiti a magazzino ed a rimessa di macchine agricole, mentre

T'appartamento vero e proprio & al Piano 1% i 2 piani sono collegati internamente

da una scala;

v

L'accesso ai locali al Piano Terra avviene in modo diretto dall'annessa area

pertinenziale esclusiva di cui al precedente punto 1b) che, a sua volta, ha accesso

etto alla dalla S.P. n. 72) mediante una servit

di passaggio di fatto (carrabile e pedonale) sulle particelle di proprieta di terzi non
i = 1>

1063 ¢ 143

v

Laccesso_ all'appartamento posto al
balconata che si sviluppa sui lati posti a Sud ed Ovest del fabbricato e che insiste

fano 1°, invece, avviene tramite una

sullannessa area pertinenziale esclusiva di cuial precedente punto 1b) che, a sua

volta, ha accesso indiretto alla strada pubblica (rappresentato dalla S.P. n. 72

mediante una servitd di passaggio di fatto (carrabilt P

Pag. 1696
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

proprietd di terzi non oggetto della iativa, identificate
in C.T.al F. 29 part. 1063 e 1431; in corris della porta dingresso, al

can. 149 (Alleg:

v

Altezza utile: variabile tra 2,61 a2,70 mt al Piano Terra; mt 2,70 al Piano 1%;

> one interna:
- PlanoTerra (*):n. 1 n. 1local macchine
agricole in cul & pi per vino (cd.
“palmento”), n. 1 lavatoio, n. 1 w.c. en. 1 intercapedine utilizzata per deposito

degli attrezzi;

- Plano 1% n. 1 ingresso, n. 1 tinello-soggiorno con annesso n. 1 cucinino, n. 1
cameretta, n. 1 camera matrimoniale, n. 1 studiolo, n. 1ampio disimpegno in
cui & ubicata la scala interna che collega i 2 piani, n. 1 bagno a servizio della
camera da letto matrimoniale e n. 1 bagno padronale, n. 1 ripostiglio, n. 2
balconi.

(*) Si evidenzia che I'intero Piano Terra & adibito a “magazzino e rimessa
macchine agricole” (destinazione d'uso peraltro riportata sia nella Concessione
Edilizia n. 7218 del 17.9.1987 pratica n. 149 - AILS - che in planimetria catastale -
AlL4) ed & dotata di accesso carrabile indipendente.

Pertanto, sussistendo le condizionl di autonomia funzionale e reddituale, esso
costituisce di fatto Unita Immobiliare a sé stante, previa pratica di variazione
catastale (vedasi Quesito n.3). Per quanto sopra, nelle operazioni di stima lntero
Plano Terra & stato considerato immobile di categoria catastale C/2
(“Magazzini e locali di deposito

> Superficie netta utile complessiva interna Piano Terra: calpestabili mq

14887

> Superficie netta utile complessiva [nterna Piano 1% calpestabili mq 138.24

> Superficie netta (n.2 balconi ): calpestabil
mq29.72

> i P.1° (calcolata in conformita a quanto

> y
previsto dal D.P.R. 138/98): mq 170;

‘ _ .Pubblic_azic
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Superficie commerciale “magazzino e rimessa macchine agricole” P.T.
(calcolata in conformita a quanto previsto dal D.P.R. 138/98): mq 174;
Esposizione:

Plano Terra (magazzino e la rimessa macchine agricole): la parete perimetrale a
Sud & posta contro-terra, quella a Est & in aderenza al limitrofo fabbricato di altra
proprieta non oggetto di pignoramento, mentre la facciata principale & esposta ad
Ovest;

Plano 1° (appartamento): la parete ad Est & in aderenza al limitrofo fabbricato di
altra proprieta non oggetto di pignoramento ad Ovest, mentre le altre 3 facciate
sono orientate da Sud a Nord, con quella principale verso Ove:

Stato di manutenzione:

Complessivamente il fabbricato in cui sono ubicati gli immobili risulta in un
mediocre stato di manutenzione; in particolare:

il Piano Terra (magazzino ¢ la rimessa macchine agricole) internamente risulta in
cattivo stato di manutenzione;

i1Plano 1° (appartamento) internamente risulta in buono stato di manutenzione;
Caratteristiche strutturali: gli immobili sono ubicati in un fabbricato a struttura
portante intelaiata in . con tamponature esterne in mattoni e copertura a falde
inclinate.

Caratteristiche interne:

al Piano Terra la rimessa macchi le):

o tramezzature interne in laterizio intonacato;
o pareti con tinteggiatura a tempera;

» pavimenti parzialmente in piastrelle di ceramica di scarsa qualita, mentre
nel locale rimessa macchine agricole il pavimento & in battuto di cemento;

infissi esterni in alluminio, sprovvisti di scuretti o avvolgibili

porteinterne in legno tamburato di scarsa qualita;
o portadiingresso in ferro;
o dotazioni bagno: W.C. ¢ lavandino;
jano 1° (appartament

© tramezzature interne in laterizio intonacato;

 pareti con tinteggiatura a tempera;

© pavimentiin brecciato di marmo;

infissi esterni in legno, con doppio infisso in alluminio anodizzato e vetr
normale, provvisti di avvolgibili in PVC;

Pag. 1896
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o porte interne in legno tamburato;

portad'ingresso in legno e PVC;

o pareti dei bagni rivestite con piastrelle in ceramica;
dotazioni bagno padronale: W.C., bidet, lavandino, vasca;
dotazioni bagno a servizio della camera da letto: W.C, bidet, lavandino,
docela;
> Caratteristiche impianti:
- al Piano Terra (magazzino ¢ la rimessa macchine agricole):
 Implanto idrico-sanitario;
o Impianto diriscaldamento: non esistente, salvola presenza di un caminetto

o

alegna nel locale magazzino-tavernetta;
© Impianto elettrico non a norma;

- alPiano 1° (appartamento):

Implanto idrico-sanitario;

Impianto di riscaldamento autonomo con termo-camino a legna ubicato nel
tinello-soggiorno; i radiatori sono in ghisa;

°

Impianto elettrico a norma, dotato di interruttore magnetotermico;

Impianto telefonico;
, Impianto TV terrestre;

1’ annessa area pertinenziale esclusiva di cuial precedente punto 2. presenta le
seguenti caratteristiche:
circostante I tipo identificata al NCEU al
.29 part, 1395; pertanto, il suo valore di mercato si considera compreso
nella valutazione dell'immobile principale;

> laccesso dalla_strada_pubblica dalla SP. n 72) allarea
serviti di passaggio (carrabile e pedonale) sulle particelle di proprietd di terzi

> C izione: l'area esclusiva in Fyal fo

particella 1435 ha una superficie di mq 454: uﬁ BI i Caz i (
e TIPUDDIICAZIONE O TiprO
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Allatto dellaccesso effettuato in data 15.6.2023 unitamente al delegato del Custode
nominato, gli immobili sono cos risultati:
> Limmobile staggito costituisce la dimora abituale della famiglia dell'esecutato,
composta anche dalla moglie xxxxxoooocc e dai due fighi;

> Tannessa area pertinenziale esclusiva staggita risulta utilizzata dallesecutato e

dalla sua famiglia, come sopra costituita

Dalle informazioni acquisite, 'appartamento pignorato non & dotato di Attestato di

(APE). Losscri dich onsradl 1
redazione per I'appartamento, al compenso indicato dal G.E. nel suddetto quesito pari ad
€250,00 oltre oneri previdenziali.

In Figg, 67 si riportano le planimetrie dello stato reale dei luoghi rilevato. Le planimetrie
in formato ordinario sono allegate alla presente.

PIANTA PIANO TERRA A 4
Stato reale rilevato - .. Foglo 23, Pla 1395 N~

Piano
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PIANTA PIANO 1°
Stato reale rilevato - .. Foglio 29, P.la 1395

A

N~~~

adello s

Figura 7- Plani reate dei fuaghi - Pano 1°(appartamento)

3. Ricovero animali, alla Localita Montemarcone Alto n. 2, Piano Terra, in Catasto
Fabbricati al foglio 29 p.lla 1434 sub. 1, cat. C/6 di sup. catastale mq 28, superficie
commerciale mq 36;

1l Ricovero Animali di cui al precedente punto 3. presenta le seguenti caratteristiche:

> L'ULé ubicata in un fabbricato din.2 piani fuori terra;
> laccesso dalla strada pubblica dalla SP. n. 72) all'immobil

staggito non avviene in modo diretto ma sussiste di fatto una servith di passaggio

presente procedura i identificate in C.T. al E. 29 part. 1063 1431,
. - N -
ditipo civile) NCEU al . 29 part, 139!

e ~ Pubblicazic
cneran. 1IPUDDIICAZIONE O TiprO

pec: dasionichele patollodingoecey Pag. 21|96



Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

v

Composizione interna: I'unita & costituita da un unico vano, non dotata di
finestra;

v

Superficie netta utile complessiva interna: calpestabili mq 29.09

v

Superficie commerciale (calcolata in conformitd a quanto previsto dal DPR.
138/98): mq 36;

Esposizione:

-l limitrofo fabby la facclata principale
& esposta a Nord, mentre le pareti Sud ed Est sono in comune con altra proprieta

¥

non oggetto di pignoramento;
Stato di manutenzione: il fabbricato in cui & ubicato 'immobile risulta in buono
stato di manutenzione, mentre internamente I'Ul. & in cattivo stato di

manutenzione;

v

Caratteristiche strutturali: Iimmobile ¢ ubicato in un fabbricato a struttura
portante intelaiata in . con tamponature esterne in mattoni e copertura a falde
Inclinate.
Caratteristiche interne:

© pareti con tintegglatura a tempera;

© pavimenti in battuto di cemento;

© portadingresso In ferro;

© portainterna in legno tamburato;

v

v
o

aratteristiche impianti:
o Implanto elettricoa norma
o Presenza diun caminoa legna;

Allatto dell’

ccesso effettuato in data 15.62023 unitamente al delegato del Custode
nominato, l'immobile & cosi risultato:
> Limmobile staggito ¢ utilizzato dalla famiglia dell'esecutato, compostaanche dalla
moglie De Carlo Giuseppina e dai due figh;

Per la tipologia di immobile (locale ricovero animali non climatizzato) non sussiste
I A diredigere I i ione Energetica (APE).

In Fig. 8 riporta la planimetria dello stato reale dei luoghi rilevato, La pw\em

i ey Uibblicazic
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PIANTA PIANO TERRA [
Stato reale rilevato -U.. Foglo 29, .a 1434, 5ub. 1
N =¥
S
g Planimetra detlosato eaie de luoghi - Piano Terra

4. Deposito/locale di sgombero, alla Locali

Montemarcone Alto n. 2, Piano 1°,
in Catasto Fabbricati al foglio 29 pla 1434 sub. 2, cat. A/4 di vani 15 (*), superficie
commerciale mq 36;

(*) perla variazione catastale di “destinazione d'uso” ed i relativi costi, si ri
al successivo Quesito n. 3

11 deposito/locale di sgombero di cui al precedente punto 4. presenta le seguenti
caratteristiche:

> L'ULé ubicata in un fabbricato din.2 piani fuori terra;

> I .
ussiste di fatto una servitii di passaggio sull' UL cui & ollegata,
tituita dall'abitazione di tipo civile al NCEU F. 29 part, 1395
% 5 : .
tipo civile) identificato al NCEU al F. 29 part, 1395;
> Altezza utile: 2,81 mt;

v

coin ~ Pubblicazic
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- n.1disimpegno, n. 1 ripostiglio e n. 1 camera;
> Superficie netta utile complessiva interna: calpestabili mq 29.31

v

Superficie commerciale (calcolata in conformita a quanto previsto dal D.P.R.
138/98): mq 36;

> Esposizione:

- lap: d Hlimitrof la facclata principale
& esposta a Nord, mentre le pareti Sud ed Est sono in comune con altra proprieta
non oggetto di pignoramento;

Stato di manutenzione: il fabbricato in cui & ubicato Immobile risulta in buono
stato di manutenzione;

v

Caratteristiche strutturali: Iimmobile ¢ ubicato in un fabbricato a struttura
portante intelalata in . con tamponature esterne in mattoni e copertura a falde
inclinate.

v

Caratteristiche interne:
o tramezzature interne in laterizio intonacato;
© pareti con tinteggiatura a tempera;
© pavimenti di piastrelle in ceramica;
o infissi esterni in PVC vetro-camera;
© porteinterne in legno tamburato;

v
o

aratteristiche impianti:
© Implanto elettricoa norma
o Predisposizione dell'implanto di riscaldamento alimentato da termo-
camino a legna;

Allatto dell'accesso effettuato in data 15.6.2023 unitamente al delegato del Custode
nominato, limmobile & cosi risultato:

> Limmobile staggito costituisce pertinenza e parte della dimora abituale della
dell'esecutaty i due figli.

Perla tipologia d mmobile locle d sgomberoj deposito non dimatizzato) non sussiste

CT.0. Ing. Dario Michele Pontolilo

diredigere 1’ ione Energetica (APE).
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In Fig. 9 si riporta la planimetria dello stato reale dei luoghi rilevato. La planimetria in
formato ordinario & allegata alla presente.

PIANTA PIANO 1° e
Ul Fogho 29, Pia 1434, ub. 2

Figura 9 - Planimetria delostao reale delluoghi - Pano 1°

5. Terreno in CTal foglio 29 p.lla 1427

> diqualita “seminativo”, & attual lto e risulta recintato; ,00
mg;
> laccesso dalla strada pubblica dalla SP. n.72) allimmobil

staggito non avviene in modo diretto ma sussiste di fatto una serviti di passaggio
(carrabile e pedonale) sulle particelle di proprieta di terzi non oggetto della
presente procedura dentifl CT.al F.29 part, 1063  1431:

con convenzione edilizia trascritta a Potenza in data 29.081997 ai nn.

v

12274/10755, a favore del Comune di Avigliano, il terreno staggito & stato
vincolato al servizio della costruzione da realizzarsi sul terreno in C.T. al Foglio 36
plia 85 (non pignorata);

A

dal Certificato di Destinazione Urbanistica risulta che il terreno ricade totalmente

in zona“Agricola E2 di Interesse ambientale” e sottopostaai seguep{ub b I | caz | (

- Rischio Frane R, per il 79,70 % gella supe]
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- DiLgs 42/2004 Beni Paesaggistici - Foreste e Boschi, per il 26,13% della superficie
> Indice Fondiario di 0,03 me/mq

6. Terreno in CTal foglio 29 p.lla 1428
> di qualita “seminativo”, ¢ attualmente incolto e risulta recintato; superficie
1.351,00 mq
» laccesso dalla strada pubblica dalla SP. n. 72) all'immobils

staggito non avviene in modo diretto ma sussiste di fatto una serviti di passaggio

presente procedura identificate in C.T. al F. 29 part. 1063 e 1431;

Vi

con convenzione edilizia trascritta a Potenza in data 29.08.1997 ai nn.

12274/10755, a favore del Comune di Avigliano, Il terreno staggito & stato

vincolato al servizio della costruzione da realizzarsi sul terreno In C.T. al Foglio 36

plla 85 (non pignorata);

> dal Certificato di Destinazione Urbanistica risulta che il terreno ricade totalmente
inzona “Agricola E2 di interesse ambientale” e sottoposta ai seguenti vincoli:

- Rischio Frane R2, per il 89,41 % della superficie

- DLgs42/2004 Beni Paesaggistici - Foreste ¢ Boschi, per 144,15 % della superficie

- Idrogeologico Zona 1, per il 91,04% della superficie

¥

Indice Fondiario di 0,03 me/mq

Ttti gli immobili staggiti di cui ai precedenti punti 1), 2), 3), 4), 5) e 6) si trovano in una
z0na agricola periferica ed isolata del Comune di Avigliano (PZ), nella Frazione di
Lagopesole - Localita Montemarcone Alto, ad una quota di circa 920 mt s.Lm..
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InFig. 10 si riporta un’ortofoto con individuazione planimetrica dei beni staggit

mmoble 1: Appriamert di ipo e
1 E wm

e ——
= (CTF29,1 rnxs]

b3 ko il .29,
[ e e

[0 immobte : T 120, P1627)

[ mmabie T 12, P1528)

Google Earth

Figura 10~ Ortofota con individazione planiftetrica defbeni seaggiti

Nel seguito si riportano alcune fotografie dello stato reale dei luoghi realizzate dallo
scrivente in occasione dellaccesso effettuato in data 1562023, La documentazione
fotografica completa &. quanto richiesto dal G.E.
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IMMOBILE 1 - NCEU Foglio 29, P.lla 1395

e
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da balcons

DasPnTZ

Versotigiesso

Piaio 1
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA PIANO 1°
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Camera matrimoniale
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Camera matrimoniale
e

Bagno di servizio camera matrimoniale o

|
.
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Ingresso Immobile 3
1434-5.1)
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IMMOBILE 3 - NCEU Foglio 29, P.lla 1434, Sub.1
AUTORIMESSA PIANO TERRA (adibita a RICOVERO ANIMALI)
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IMMOBILE 4 - NCEU Foglio 29, P.lla 1434, Sub2
DEPOSITO PIANO 1°

Porta d'ingresso Ingresso -
(da Immobile 1 (Vista dainterno) Depostt
comunicante)

. icazic
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IMMOBILE S - CT Foglio 29, P.lla 1427
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

QUESITO n.3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato ]

0

Alriguardo, Fesperto

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato allattualith, nonché la

planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gl allogati alla
3y del Catasto).

In particolare, nellpotesi in cui il primo atto dacquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.c) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, Vesperto dovra produrre Vestratto catastale storico anche
per il periodo precedente la meccantzazione

- deve bene, indicando le nel tempo e precisando
—nelcasodi i ~lap. CT.5ul quale
edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che esperto precisi tutti i passaggi catastall intervenuti dalla

originaria plla del CT. alla pila attuale del CF. (producendo sempre Ia_relativa documentazione di
‘supporto)

deve precisare I'esatta rispondenza formale dei dati indicati nellatto di pignoramento e nella nots di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastall, analiticamente indicando lo
eventuali difformita (quanto a foglio, plla e subalternol;

~deve indicare le variazioni 1dati
foglio, pla ¢ subalterno) che siano state eventualmente richieste dallesecutato o da terzi o disposte di
ufficlo e che sano intervenute n un mOMeNto successivo rispetto alla trascrizione del dari riportat]
sorrettamente nel pignoramento, precisando:

© e a tall variaziont corrisponda una medifica neldconsisteiiza materiale dellimmoblle (ad

esempio, scorporo o frazionamento di un vaio o diuna pertinenza dell‘unita immobiliare che vengono
accorpati ad un‘altra; fusione di pii subsltern), el qual céféiesperto | InformerasllyGEper I
determinazioni sul prosieguo;

® e atalivariazioni non corrispgda una modifica ndlla consisténza materiale dellimmobile (ad
esempio, ialineamento delle mappe).

I A Vespertgdeve

Al riguardo, Fesperto

- i primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
2

- in secondo luogo, el caso di iscontrate difformiti:

o deve indicazione
grafica delle in nel testo della
relazione in siain legato alla relazione medesima:

_ _ _Pubblicazic
e, Mipubblicazione o ripro
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i & proced i peribe Procedura.
Si allegano pertanto:
«  Visure catastali storiche acquisite attraverso il canale informatico dell’Agenzia

delle Entrate - Direzione Provinciale di Potenza - Servizi Catastali (Allegato 4);

Si elencano di seguito tutti i passaggi catastali intervenuti sui beni oggetto della
procedura, precisando che sussiste esatta corrispondenza formale tra quanto
indicato nell'atto di pignoramento e le risultanze catastali.

STORIA CATASTALE - APPARTAMENTO

Catasto Fabbricati, Comune di Avigliano (PZ)
Foglio n. 29, Particellan. 1395

TR —
e Y Rl
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F - S =is —pybblicazi
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e ——
L N Y O

STORIA CATASTALE - AUTORIMESSA

Catasto Fabbricati, Comune di Avigliano (PZ)

Foglio n. 29, Particella n. 1434, Subalterno n.1

]
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STORIA CATASTALE - ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE
: Fabbricati. G { Avigliano (77
Foglio n. 29, Particella n. 1434, Subalterno n2
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STORIA CATASTALE - TERRENO

Catasto Terreni, Comune di Avigliano (PZ)

Foglio n. 29, Particellan. 1435

Pubblicazic
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'STORIA CATASTALE - TERRENO
Foglio n. 29, Particellan. 1427

i
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'STORIA CATASTALE - TERRENO

Foglio n. 29, Particella n. 1428

Pubblicazic
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Si & proceduto alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito . 2) conla planimetria catastale di clascuna UL
Da tale sovrapposizione:

1. perI'abitazione ditipo civile. i NCEU al foglio 29 part.lla 1395:

NON sono state riscontrate difformita planimetriche.

Nel seguito si riporta la sovrapposizione grafica in formato ridotto, rimandando
allallegato 6 per il formato ordinario della stessa

_ ' _Pubblic_azic
ripubblicazione o ripro
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PIANTA PIANO TERRA
Ul Foglio 29, P.la 1395

Figura 11

PIANTA PIANO 1*
Ul Fogio 29, Pla 1395

N~

Fgura 12

‘ _ .Pubblic.azic
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Tuttavia, si rileva che l'intero Piano Terra ¢ adibito a “magazzino e rimessa macchine
agricole” inazi d' Il a sia nella Concessione Edilizia n. 7218 del

7.9.1987 pratican, 149 (Allegato n.5) che in planimetria catastale) ed & dotata di accesso
carrabile indipendente.

Pertant d ioni di oo reddifaal

di fatto Unita Immobiliare a sé stante, catastalmente classabile in categoria C/2
“Magazzini ¢ locali di deposito”, previo frazionamento e cambio di destinazione d'uso.

In risposta al presente quesito, sono nel seguito quantificati i costi necessari stimati per
la sola pratica di le, atta a sanare le difformita di duso

del P.T. rilevate:

Tadella Errate 5000) [ € wom
perpi [ € 800,00
TOTALE | € 900,00

3. per I i (Ricovero animali), in NCEU al foglio 29

particella 1434 sub. 1:

NON sono state riscontrate difformita planimetriche

Nel seguito si riporta la sovrapposizione grafica in formato ridotto, rimandando
allallegato 6 per il formato ordinario della stessa

‘ _ .Pubblic_azic
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PIANTA PIANO TERRA
U Foglio 29, Plla 1434, Sub. 1

nts

N~
Figura1 cl dei g Piaro Terra
4 7

in NCEU al foglio Ila 1434 sub,

NON sono state riscontrate difformita planimetriche.

Tuttavia, si rileva che IL LOCALE E' ADIBITO A DEPOSITO/LOCALE DI SGOMBERO,
conformemente a quanto riportato (“Deposita”) nei grafici allegati al titolo edilizio
autorizzativo “Concessione Edilizia~ = Contributo” (Fonds Clpe 1987/1988) per la
Ricostruzione di Immobile danneggiato dal sisma” n. 788 del 6.12.1986 - Provvedimento
n. 284, rilasciato dal Comune di Avigliano, ai sensi della Legge n. 219/1981, per *
ricostruzione del fabbricato sito in Avigliano in via Fr. Montalto” e che, quindi, LA
CATEGORIA CATASTALE A/4 “ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE” DELLA U.L. al NCEU

NON E' CONFORME ALLO STATO DI FA‘TTO. - .Pubbliclazi(
ripubblicazione o ripro
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Pertanto, I'V1. & catastalmente classabile in categoria C/2 "Magazzini ¢ locali di deposito”,
previo cambio di destinazione d'uso.

In risposta al presente quesito, sono nel seguito quantificati i costi necessari stimati per

la sola pratica di variazi , atta a sanare le difformita di inazi d'uso
rilevate:
i Fuse)
g 7 €500 [ € 1m0
B [ oo
TOTAIE| € 90000

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

all'allegato 6 per il formato ordinario della stessa

PIANTA PIANO 1° ‘i‘T.Wm. s
Ul Foglio 29, .l 1434, 5ub. 2 Pt vt

"Pubblicazi
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R G.E. n. 118/2012

QUESITO n.4: procedere alla di schema a del
lotto.

Lesperto stimatore deve procedere alla predisposizione - per ciascun lotto individuato e descritto in

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (0

allavia. n.__piano__int

¢ composta da. confina con asud, con __anord, con__ad ovest, con__ad est;

& riportato nel CF. (0 C.T.) del Comune di alfoglio ___, pdla__ (ex plla___o i scheda

). s il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non
ordinea__); nodel____

Stato dei luoghi (oppure, noné conforme in ordine a___); oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o

) rispetto alla istanza di condono n. _ presentata i

difforme oppure , Timmobile &
busi pui (0 non ant.__(p

ta (per il terreno );
PREZZO BASE euro
LOTTON. 2 ecc.

Nell prospetts,

nellordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avwisa per

estratto sulla testata giomalistica.

riporterl i
L anche

LOTTO UNICO

Diritti i proprieta pari ad 1/1 dei seguenti Immobili;

1. Appartamento di tipo civile, superficie commerciale mq 344 (di cui mq 170 per
Tappartamento al 1° Piano e mq 174 per il “magazzino-rimessa macchine agricole” al
Piano Terra), ubicato al Piano Terra e Piano 1° sito in zona agricola extraurbana del
Comune di Avigliano (PZ), nella Frazione di “Lagopesole” ~ Localita “Montemarcone
Alto” n. 10, identificato in Catasto Fabbricati al Foglio 29 pJla 1395, cat. A/2,

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

Pag.59|96

consistenza vani 8,5.

0. Ing Dario Michele Pontolills
pec:



Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

LU confinaa confina a Sud, a Nord eda Ovest con area pertinenziale esclusiva
(F.29 part. 1435); ad Est con altre n. 2 U.L staggite identificate al NCEU al F. 29
part. 1434 sub 1 ¢ 7. 29 part. 1434 sub ¢ con fabbricato di altra proprieta di terzi
identificato al NCEU al F. 29 part. 1432.

« Laccesso avviene in modo diretto dall'annessa area pertinenziale esclusiva che,
asua volta, ha accesso indiretto dalla strada pubblica (S.P. n. 72) mediante una

(C.T.al F. 29 part. 1063 e 1431).

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

Risulta il seguente titolo edilizio autorizzativo:

“Concessione Edilizia” - Prot. n. 7218 del 17.9.1987 Pratica n. 149 rilasciata dal
Comune di Avigliano, ai sensi della Legge n. 10/1977, per “Tesecuzione dei
Tavori di adeguamento antisismico”;

Lo stato dei luoghi non & conforme al succitato titolo autorizzativo in ordine
alla planimetria.

« Le difformita edilizie riscontrate risultano sanabili previa presentazione di
CILA (Cs di Inizio Lavori Asseverata) in sanatoria.

« Perriscontrate difformit catastali, dopo la vendita, & necessario procedere alla

variazione per il frazionamento tra il P.T. ed il P.1° nonché della destinazione

duso del P.T.

2. Annessa area pertinenziale esclusiva, in Catasto Terrenial Foglio 29 pllla 1435,
superficie diara 4 ca 54 e qualita Seminativo

« lacorte confina a Nord con terreno di altra proprieta (C.T. al F. 29 part. 1431),
ad Ovest ancora con terreno di altra proprieta di terzi (C.T. al F.| 3| H H
part. 1063) ed a Sud con terreno di altra proprieta di terzi (C Enb\bl I Caz Ic
ripubblicazione o ripro
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807).
« L'accesso ¢ indiretto dalla strada pubblica (S.P. n. 72) mediante una servitt di

passageio (carrabile e pedonale) sulle particelle di proprieta di terzi (G.T. al F.
9 part. 1063

« lldescritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

3. Ricovero animali, superficie commerciale mq 36, ubicata al Piano Terra; sita in
zona agricola extraurbana del Comune di Avigliano (P7), nella Frazione di “Lagopesole”
- Localita “Montemarcone Alto” n. 2, identificato in Catasto Fabbricati al Foglio 29 p.lla
1434 sub. 1, cat. C/2, consistenza catastale mq 28

LU confina a confina a Nord con terreno di altra proprieta di terzi (C.. al F.
29 part, 1430), ad Est ed a Sud con fabbricato di altra proprieta di terzi (NCEU
al F. 29 part. 1432) ed a Ovest con altra UL staggita (NCEU al F. 29 part, 1395).

 laccesso dalla strada pubblica (S.P. 1. 72) avviene it di fatto

o e 1430 CT.E.29 35

« Tldescritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

« Risulta il seguente titolo edilizio autorizzativo;
“Concessione Edilizia - Contributo (Fandi Cipe 1987/1988) per la Ricostruzione di
Immobile danneggiato dal sisma”, n. 78, del 6.12.1986 ~ Prowedimerito n. 284,
rilasciato dal Comune di Avigliano, ai sensi della Legge n. 219/1981, per “la

ricostruzione del fabbricato sito in Avigliano in via Fr. Montalto”;

« Lostato dei luoghi & conforme al succitato titolo autorizzativo.

‘ _ .Pubblic_azic
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4.Deposito/locale di sgombero, superficie commerciale mq 36, ubicatoal Piano 1
sito in zona agricola extraurbana del Comune di Avigliano (PZ), nella Frazione di
“Lagopesole” - Localita “Montemarcone Alto” n. 2, identificato in Catasto Fabbricati al
Foglio 29 p.lla 1434 sub. 2, cat. A/4, consistenza vani 1,5.

+ L'U.L confina a confina a Nord con terreno di altra proprieta di terzi (C.T. al F.
29 part, 1430), ad Est ed a Sud con fabbricato di altra proprieta di terzi (NCEU
alF. 29 part. 1432) ed a Ovest con altra U.L staggita (NCEU al . 29 part. 1395).

o Taccesso la \ggita ditipo civile (NCEU
F. 29 part. 1395) cui & funzionalmente collegata e su cui sussiste di fatto una
serviti di passaggio.

« Tldescritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

« Risulta il seguente titolo edilizio autorizzativo:
“Concessione Edilizia - Contributo (Fondi Cipe 1987/1988) per la Ricostruzione di
Immobile danneggiato dal sisma”, n. 788 del 6.12.1986 - Provvedimento n. 284,
rilasciato dal Comune di Avigliano, i sensi della Legge n. 219/1981, per *

ricostruzione del fabbricato sito in Avigliano in via Fr. Montalto”:

« Lostato deiluoghi & conforme al succitato titolo autorizzativo.

o Perriscontrate difformita catastali, dopo la vendita, @ necessario procedere alla
variazione di destinazione d'uso,

5. Terreno agricolo, incolto, di superficie mq 800, sito in zona agricola extraurbana
del Comune di Avigliano (PZ), nella Frazione di “Lagopesole’

ocalita “Montemarcone
Alto”, identificato in Catasto Terreni al Foglio 29 part. 1427, qualita “seminativo”.

« confinaa Nord con terreno dialtra proprieta di terzi (C.T. al . it I H H
Ovest con terreno di altra proprieta di terzi (C.T. al F. 29 part. eEjsrnb I Caz I c
ripubblicazione o ripro
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terreno dialtra proprieta di terzi (C.T.al F. 29 part, 1431) ed a Est con il terreno
staggito (C.T.al F. 29 part. 1428)

« Taccesso dalla strada pubblica (5.P. n. 72) avviene per il tramite di una serviti
di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulle particelle di proprieta di terzi
(C.T.al F. 29 part. 1063 e 1431);

« con convenzione edilizia trascritta a Potenza in data 29.08.1997 ai nn.
12274/10755, a favore del Comune di Avigliano, il terreno & stato vincolato al
servizio della costruzione da realizzarsi sul terreno in C.T. al Foglio 36 p.lla 85
(non pignorata),

«Ildescritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

6.7 icol It q1.351, sito

del Comune di Avigliano (PZ), nella Frazione di “Lagopesole” - Localita “Montemarcone

Alto”, identificato in Catasto Terreni al Foglio 29 part. 1428, qualita “seminativo”.

«confina a Nord con terreni di altra proprieta di terzi (C.T. al F. 29 part. 803
804), ad Ovest con il terreno staggito (C.T.al F. 29 part, 1427) e a Sud con
terreno dialtra propriet di terzi (C-T.al F. 29 part. 2109).

« Taccesso dalla strada pubblica (5.P. n. 72) avviéne per il tramite di una servith
di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulle particelle di proprieta di terzi
(C.T. al F. 29 part. 1063 ¢ 1431)

+ con convenzione edilizia trascritta a Potenza in data 29.08.1997 ai nn.
12274/10755, a favore del Comune di Avigliano, il terreno & stato vincolato al

servizio della costruzione da realizzarsi sul terreno in C.T. al Foglio 36 p.lla 85

_ ' _Pubblic_azic
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« lldescritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

LOTTO UNICO
PREZZO BASE € 113.300,00
(euro centotredicimilatrecento/00)

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

N K i AR g P A WA R
Blghont et o aions (ke Safienl & e  primo passagglo

RORSEuano Tesperio:

R e B! a’z‘i’,c“’ s R e ol el sefegeneome

pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d'acquisto precedenti laddove ne

oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare. = specie af fini defla regolart
urbanistica - Ia consistenza del bene al mamento di in determinéto passaggio di proprieti; ecc.),
procedendo fn tal caso all‘inserimento degltess1 tra gliallogati alla relagione.

bene

sia diversa da quella attuale (ad esempigt indicazione diunapilla o sub diversi da quelliattual), Tesperto.
sogmlersanche | trasiomamenti e ffission cotsiyl .ol o orfihdaliy ot

A questo riguardo, la ricostruzione dell‘esperto awa consentife di comprendére S Tl béhe pightrato
corrisponda i beni oggetto dei passaggidi prop

i caso, poi, nellipotesi di pignoramento-di-fabbricat, Iesperta deve specificare!in tepmind csatth su
quale originaria pla di terreno insistana dett fabbricat,allegando aitres) (oo dimappa catastale (con
evdarezonedell pll st

Nella ricostruzione dei trasferiment, 'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
mmmhm Fiferire che l'atto riguarderebbe *I beni sul quali é stato edificato il fabbricato” senza ulteriori
intervenuti

Nell'potest di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di

coniuge non debitore dalla data dellatto di acquisto.
Lesperto segnaler tempestivamente al G lesistenza di att di disposizione compiuti dal coni

e ubblicazic
rlpubbllca2|one o ripro
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Ipotesi particolari:
1)
mortis causa (trascrizione di denunia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di
umw.m) » presso registri
dan dividuandolatto d's
donazione; ecc)
Qualoral pariment! di tratt] i atto fneer vivos ma

Qualoralispezlone traslativo
Sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, lesperto dara conto di tale circostanza
nella relazione

Intal caso, Vesperto preciserd comunque se quantomeno lintestazione nei registri del Catasto corrisponda
al nominativo del soggetto Indicato dai Registr! Immobiliar,

inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'sperto dovea parimenti eseguire.
ispezione presso i registr immobiliari sul nominativi dei danti causa, individuando I'atto d'acquisto in
favore deglistessi e risalendo ad un a

compravendia; donazione; permuta cessione i dirit eal ¢
3) i

o s M o oFo S 2o SO O pESOHIAOe & VWL WOHG
(ad esempio, nel

precisando - in dietto delladozione di formale provwedimento di esproprio — se sia inervenuta
fornendo ogni

riguardo ad eventuali contenziosi in atto),

Nel caso di beni in orlgine In ttolarita di
del clero: ecc), I 4 se l'intestazione el
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari

5) et

o avra sempre cura d riscontrare Ja evenuale situazione di comproprieta dei beii pignorati
anche con riferimento al dante causa dél debitore esecutato, con 18 ‘specificazione: della sua nanira
(comunione edella

)

e se lusufruttuario sia ancora in vita/ A tale scopo acquisiva 1l certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di questultirio.

11 creditore procedente ha optato per il deposito dei certificati ipotecari (dep. in data
27.03.2013).

Nei suddetti certificati sono indicati esattamente i dati catastali attuali e storici degli
immobili pignorati.

I certificati risalgono sino ad un atto di acquisto derivativo trascritto in data antecedente . .

di alme I S del a
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 All'esecutato xo0000000x, | beni pignorati, identificati in Catasto Fabbricati del
Comune di Avigliano al NCEU fg. 29 p.lla 1434 sub. 1- 2 e plla 1395, € in CT al fg.
1434-1428-1427, sono pervenuti per la proprieta di 1/1 per atto di
compravendita del 02.05.2007 per Notar Francesco Zotta rep. 8540/3896,
trascritto in data 10.05.2007 ai nn. 10747/6618, da potere di xsooocxx per il diritto
di usufrutt comunione lanuda
proprieta.

+ A 300000 XXXXKX, 330000, XXX, J00CKXXXKX € XX000000K 5010 pervenuti per la
quota di proprietd 1/3 per atto di donazione del 17.01.1992 per notar Domenico
Antonio Zotta trascritto in data 18.1.1992 ai
nn. 1244/1180 da potere di xxo0000y; atto di divisione el 17.01.1992 per notar
Domenico Antonio Zotta trascritto in data 18.1.1992 ai nn. 1245/1181; atto di
compravendita del 17.01.1992 per notar Domenico Antonio Zotta trascritto in
data 18.1.1992 ai nn. 1247/1183. Con tali atti, 00000 e 1 igli 006X, X00000K , Y00KXX,
000K, XXX0000 € x000¢x, hanno proceduto alla divisione delle quote - donazione -
compravendita, ridistribuendo la proprieta dei beni loro pervenuti in eredita.

« ao0000 per la quota di proprieta 1/3 con relativo diritto di usufrutto, e ai figli
P ——— perlaquotadi2/3,1 beni
sono pervenuti a seguito di denuncia di successione legittima di x0000000¢
deceduto in data 25.02.1977, trascritta in data 09.10.1979 ainn. 1131/10083;

Ibeni pignorati sono pervenuti al dante causa dellesecutato (20009
P data 25.02.1977.

QUESITO n.6: verit Ia i beneo dei pi i il profilo edilizio
ed urbanistico.

Lesperto deve procedere alla verifica dells regolarita dei beni sotto-il profilo edilizio ed urbanistico,
tenuto conto delle modifiche apportate all‘art. 172 bis (numeri 7,8 e 9) dis. Att. cpc. che di seguito si
Fiportano: °7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dellarticolo 36 del

decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gl eventuali costi dellastessa; altrimenti,

la verifica sulleventuale presentazione i istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in

e titolo

) la verifica, ai finl
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delia fstanza di condono che I'agghudicatario possa eventualmente presentare, che gii immobili pigrorati i
trovino nelle condizion! previste dallaticolo 40, comma sesto , della legge 26 febbralo 1985, n. 47 owvero
dallart. 46, Presc b 6giugno 2001,

il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8) la verifica che i beni pignorati siano gravats da censo,

fisse di gestione o di manutenzione, su eventuall spese straordinarie i deliberate anche se i relativo debito
nonsia. " non pagate negli

0
Indicheraaltresi
Vepoca di realizzazione dell‘immobile;

B ___;eventuali varianti; permessodi costruiren. ___; DIAN.___Secc):
Al riguardo, lespe n P
hé dei
Tal
St sottolinea al riguardo come, i rsposta al presente quesito, 'esperto NON DEVE MAI limitarsia ripetere
quanto riferito dagli ufficl tecnici comunall, dovendo proceders m

Nell'potest n cui Tufficio 2 fimenti autorizzativi sotto i

realizazione del fabbricato.

di costruzione: i) schede planimetriche catastali

aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici
competent e socletd private; i) informagiont desumibilfdagli att di trasferimento (ad esemplo, qualora,
Fatto contenga 'esatta descrizione dgl fabbricato); iv) elemeiti,desumibili dalla tigologiascostruttiva

I s urd fare s | arte contenuta
s L deate al 10.196:

Laddove benelin

data antecedente al 1.9.1967, il cespite sara considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate.
modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali Fesperto

procederd ad

della sanabilita/condonabili di cut n prosieguo)

Laddove I e bene in
191967, i

prosieguo,
 Numer st 't 140 1l 0 141915,

CT.0. Ing. Dario Michele Pontolilo
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Nell‘potesi in cui

nsia in ilesperto copia
del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie i progetto (ad esempio: per smarrimento;
inagibilita dell

i tal senso (contenente altresi Indicazione delle ragioni della mancata consegna), certficazione che sar
inseria tra gl allegati alla relazione

Nells risposta

Al iguardo, a ini dell'opportuna comprensione lespertos
- deve procedere alla sovrapposi:

ne della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
Fisposta al quesiton. 2) con la planimetria i progetto;
~nel caso di iscontrate difformit:

®  deve predisporre apposita planimetri i luoghi indicazione
is ita in nel testo della

relazione in fain legato alla relazione medesima:

o deve pol precisare leventusle possibilica di sanatoria delle difformita riscontrate ed | costi della

medesimasecondo quanto di seguito precisato,

Incaso di opere abusive Iesperto proceder come segue:
anzitutto a i toria c.d. ordinaria ai sensi 36 del DR n. 380 del
2001 e gi eventualicosti della stessa:

i secondo Tuogo ed in via subordinata, verifiEhra Veventuald el PREGIGHO a1 Tstanze di
condono (sanatoria c.d. speciale), precisandos

o il soggetto istante e la normativa i forza della quale Histanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, Indicando se s1 trate di istanza ai sensi degli artt. 31 ¢ sogyenti dolla legge n. 47 del 1985,
oppure ai sensi dell‘art 39 della legge n 724 del 1994; opputglai sensi dellart. 32 del DL n. 269 del 2003
convertito in legge n. 326 el 2003);

. rere),

s A del fabbricato ai grafierat depositati a corredo delltanza (segnalando,
anche intal caso graficamente, le eventualiifformita),

interzo luogo ed —al In sanatoria

che l'aggiudicatario potr eventualmente presentare ~ se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle
10, della 474el 46, comma5 del D.P.R.
1,380 del 2001 (g art. 17, comma 5, dellalegge n. 47 del 1985),

Aquestultimo iguardo, lespertodeve:

Pubblicazic
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©  chiarire se - in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle

dispostzioni di seguito indicate:

e seguenti della legzen. 4
ol a0 1905 e conataion vl dicse)

art. 39 della legge n. 724 el 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del

31121993 ed alle condizioni vi indicate);

il art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (i linea di principio, opere
003 ed

©  verificare Ia data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o

intervento nella procedura espropriativa

Al viguardo, Vesperto deve far riferimento al credito temporalmente pii antico che sia stato fatto valere
nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale

Fisultante dagliatt della procedura;

concludere Infine ~ attraverso 1l combinato disposto delle verifiche sopra indicate = se ed
eventualmente in base a quali delle disposiziont di legge sopra indicate 'aggiudicatario possa depositare
domanda disanatoria

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare - previa assunzione
press relativi costi

Ove Tabuso non sia in aleun modo sanabile, Iesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione delFimmobile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici comunali &

Infine, Vesperto deve verificare 'esistenza della dichiaradione di agibi
aggiornato di destinazione urbanistis

cquisire certificato

Nel caso di mancatn risposta da parte degli uffci tecniéi competenti entro un tempa mgionevole dalla
richiesta inltrata o comunque di rispdsta incompleta, lespertorstimatore depositerd stanzaal giudice
perlemissione del Wart 223

Si & proceduto dapprima al rilievo dettagliato degli immobili oggettodi pignoramento
‘mediante idonea strumentazione, sia dei muri interni che di quelli perimetrali, al fine di
poter confrontare o stato di fatto rilevato rispetto agli elaborati planimetrici di progetto.

Si sono predisposte pertanto le planimetrie dello stato reale dei luoghi.

Dalla ricerca effettuata presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Avigliano &| M H
oty Pubblicazic
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tipo civile, in NCEU al foglio 29 part.lla 1395

Sono stat

°

& presente il seguente titolo autorizzativo:
“Concessione Edilizia” - Prot. n. 7218 del 17.9.1987 Pratica n. 149
rilasciata dal Comune di Avigliano, ai sensi della Legge . 10/1977, per
“Tesecu Tavori di tisismico ”;

v

Lo stato di fatto NON & conforme agl elaborati grafici allegati al titolo
autorizzativo succitato (“Concessione Edilizia Prot. n. 7218 del 17.9.1987
Pratica n. 149");

Lepoca di realizzazione del fabbricato in cui & ubicato il bene staggito
risaleal 1983 (dato d dagliatti di i presso
I'Agenzia delle Entrate-Servizi Catastali

te riscontrate le seguenti difformita sotto il profilo edilizio ed urbanistico:

o Planimetriche:

a) diversa distribuzione degli spazi interni dell'appartamento al piano 1°,
‘mediante lo spostamento di alcuni tramezzi interni per la creazione di un piccolo

ripostiglio e apertura di n. 1 porta per il collegamento con la limitrofa U.L.
identificata al NCEU al F. 29 part. 1434 sub 2, di proprieta dellesecutato;
b)al Piano Terra I'apertura di n. 1 porta per il collegamento con la limitrofa U.L.
identificata al NCEU al F. 29 part. 1434 sub 1, di propriet dellesecutato.

del piano 1° del d

tano di seguitole

presso gli uffici comunali ed allegate alla “Concessione Edilizia Prot. n. 7218 del 17.9.1987

Pratican. 149"

CT.0. Ing. Dario Michele Pontolilo
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Figara 15 Pianta Piano Terra allegata alld Goncessiti Ediiia Piat . 7218 del 1 79,1987 Pratica. 149
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Figura 16 - Panta Pian 1°alegata ala Concessiane Bilzia Pot. . 7218 del 17,1987 Prticarn. 149

i luoghi con

Siriporta nel
quella di progetto:
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PIANTA PIANO TERRA
Ul Foglio 29, Pla 1395,

it oo

Figura 17

PIANTA PIANO 1°
Ul Foglio 29, Pl 1395

‘Pubblicazi
ripubblicazione o ripro

0. Ing.Dario Michele Pontolillo
Pag.73| 96

pec:




Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

Ledi ita edilizie ed ur It i sono sanabili mediante
CILA (C

Inizio Lavori Asseverata) postuma, in quanto la
modifica della posizione delle tramezzature rientra tra le opere di manutenzione
straordinaria cd. “leggera” previste dall‘art, Gbis del D.P.R. 380/2001.

T

stata confermata foni con I'Ufficio Tecnico del Comune di
Avigliano.

Dalle informazioni assunte presso il medesimo Ufficio Tecnico sono stati altresl
quantificati i costi della sanatoria, dettagliati come nel seguito:

Sanzione pecuniaria (41 culalTart. 6bis ¢5 DPR 380/2001) € 100000
Dirit] i Segreteria € 70
€ 100000

TOTALE| € 207500

Per Hmmobile, dalle verifiche effettuate presso il Comune df Avighiano, nonche da
dallesecutato, non i Agibilita.

3.per 1 i (Ricovero_animali), in NCEU_al foglio 29
particella 1434 sub 1
o epresente il seguente titolo autorizzativo:
> “Concessione Edilizia = Contributo| (FondiCipe! 1987/1988) per la
Ricostruzione di Immobile danneggiato dal sisma’, n. 788 del 6.12.1986 -
Provedimento n. 284, rilascato dal Comune di Avigliano, ai sensi della
Legge n.219/1981, per “la ricostruzione del fabbricato sito in Avigliano
invia Fr. Montalto;

o Lostatodifatto & conforme al titolo autorizzativo succitato (“Concessione
Edilizia - Contributo (Fondi Cipe 1987/1988) per la Ricostruzione di

;;;.:;buz danneggiato dal sisma’, n. 788 del 6.12.1986 - l'ﬁeﬂnbubl | Caz | (
oo TIPUDDlICAZIONE O ripro
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o Lepoca di realizzazione del fabbricato in cui & ubicato il bene staggito
risale al giugno 1989 (dato desunto dal Certificato di Ultimazione dei
Lavori rilasciato dal Comune di Avigliano)

Si riportano di seguito le planimetrie del piano terra del progetto depositato presso gli
ufici comunali ed allegate alla ““Concessione Edilizia - Contributo (Fondi Cipe 1987/1988)
per la Ricostruzione di Immobile danneggiato dal sisma’, n. 788 del 6.12.1986 -
Provvedimento n. 284"

frr—————————r PrANT e &

Flgura 19 - Panta Piano Terra allegata alla “Concessone Edilza- Conribuo (Fond! Ce 1937/1988) per la Ricosrzlons
7808 el 12,1956 208

Si riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato malpl Juf ;b:bl i 1
quella di progetto: . . R th I Caz IC
ripubblicazione o ripro
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PIANTA PIANO TERRA T
UL Foglio 29, Pla 1434, Sub. 1 =

Figura20 Terra

Per I'immobile, dalle verifiche effettuate presso il Comune di Avigliano, sussiste il
Certificato di Agibilita.

4. per Iabitazione di tipo popolare i di sgombero)
1n NCEU al foglio 29 particella 1434 sub 2:

o épresenteil seguente titolo autorizzativo:
“Concessione Edilizia ~ Contributo (Fondi Cipe 1987/1988) per la
Ricostruzione di Immobile danneggiato dalsisma’, . 768 del 6.12.1986 -
Prowedimento n. 284, rilasciato dal Comune di Avigliano, ai sensi della
Legge n. 219/1981, per “la ricostruzione del fabbricato sito in Avigliano
invia Fr. Montalto’;

v

o Lostatodi (“Concessione

Edilizia - Contributo (Fondi Cipe 1987/1988) per la @U’bbllc az'(
s TPUDDIICAZIONE O TipFO
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Immobile danneggiato dal sisma’, n. 788 del 6.12.1986 - Prowedimento n.
284°);

o Lepoca di realizzazione del fabbricato in cui & ubicato il bene staggito
risale al giugno 1989 (dato desunto dal Certificato di Ultimazione dei
Lavor rilasciato dal Comune di Avigliano)

Siriportano di seguito le p del piano 1° del pr depositato presso gli uffici
comunali ed allegate alla ““Concessione Edilizia - Contributo (Fondi Cipe 1987/1988) per la
Ricostruzione di Immobile danneggiato dal sisma’, n. 788 del 6.12.1986 - Prowvedimento n.
284"

PIANO PRIMO

=i

Cipe 1987

ra 21 - Pianta Piana 1° alegata alla

(Fondi i
768 del6.12.1986 - 281

““Pubblicazic
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i riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con
quella di progetto:

PIANTA PIANO 1°
U Foglio 29, Plla 1434, Sub. 2 —

s
arimeti i progetta

Figurazz 1

Per I'immobile, dalle verifiche effetruate presso il Comune di Avigliano, sussiste il
Certificato di Agibilita.

Pertutti gli immobili staggiti & stato acquisito in bozza dai sistemi informatici comunali i
Certificato di Desti ica (allegato 8), dal quale risulta che essi ricadono
alcuni totalmente in “Zona Agricola E2 di interesse ambientale” (part. 1395, part. 1434,
part. 1427 e part. 1428) e la part. 1435 parzialmente in “Zona Agricola E2 di interesse
ambientale’, “Zona Omogenea B - Frazioni B2" e "Zona Omogenea E4 ~ di rispetto”

‘ _ .Pubblic.azic
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QUESITO n.7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile. ]

Lesperto stimatore deve precisare se I'mmoblle pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da
soggetti terz

Nelcaso di immobile occupato da soggett tera,esperts deve precisare I tolo i foza del quale abbia
luogo Poccupazlone (ad esemplo: contrattodi

Inog forza di indicatl, esp »
acquisire copla dello stesso ed allegarioalla elazione.

addove si trarti di contratto di locazione o di affitto, lesperto deve verificare la data di registrazione, la
data di scadenza, I'eventuale data di rlasclo fissata o lo stato della causa eventualmente In corso per i
dlasc
Nel caso di immobile occupato da soggett! terz, lesperto deve inoltre acquisire certificato storico di
residenza delloccupante.

Nel casodi
(ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), esperto verifichera
se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dellesccuzione ed alleventuale aggiudicatario di
procedere alle determinazioni i cul all‘art. 2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso i immobile occupato da soggett terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla

procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc), esperto

procederd alle determinazion di segulto indicate:

inprimoll ifichera P segmento di

mercato dell‘immobile pignoratos

Insecondo luogo idicherd{ ammontare ¢ un cventuale ndenth  orcupione daecledersia tero
(tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una

36018 e e i) s 81 Yok i eceac, e At asbsek1a diteta

Fidotta e precaria dell'occupazione; 'obbligo di immediato rllaselo dellimmobile a richiesta degli organi

dellaprocedura; Vesigenza i assicurare la consérazione del benef e6e),

Allatto dell'accesso effettuato in data 15.62023 unitamente al delegato del Custode
‘nominato, gli immobili sono cosl risultati:

« 1. e 2. abitazione di tipo civile, categoria A/2 di 8,5 vani, contraddistinta in
NCEU al foglio 29 particella 1395 e labitazione di tipo popolare
(Deposito/locale di sgombero), categoria A/4 di 15 vani, contraddistinta in
NCEU al foglio 29 particella 1434 sub. 2, funzionalmente comunicanti:

> costituiscono la dimora abituale della famiglia dell’esecutato, composta anche
dalla moglie De Carlo Giuseppina e dai due figl;

« 3.ilterreno in CTal foglio 29 p.lia 1435 diare 4 ca54:

- civile staggita identificata al NCEU al F. 29 part. 1395, e quﬁ;mpl I Caz I(
FlpubbllcaZlone 0 ripro
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dall'esecutato e dalla sua famiglia, come sopra costituita;

o 4. V'autorimessa categoria (Ricovero animali) C/6 di 28 mq, contraddistinta in
NCEU al foglio 29 particella 1434 sub.

> 2utilizzato dall'esecutato e dalla sua famiglia, come sopra costituita;

« S.ilterreno in CTal foglio 29 pJla 1427 diare 8:

> @incolto e utilizzato dall’ dalla sua famiglia, P ituita;

o 6.ilterrenc in CT al foglio 29 p.lla 1428 diare 13 ca 51:

» ¢incolto e utilizzato dall‘esecutato ¢ dalla sua famiglia, come sopra costituita,

QUESITO ivincolied gravantisul bene.

Le e vincoli i giuridici bene
In particolare ed a titolo esemplificativo, Iesperto stimatore deve:

a) verlficare - in presenza di trascrizion 0 pignoramentl diversi da quello originante a presente
procedura espropriativa - la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni
pignorat, riferendo lo stato delié stesse (assumendaile opporuune  informazioni-presso 1o
cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedante Procedura espropriativa, Fesperto ne dari.
immediata segnalazione al gludice dell'esccuzione alé delladozione el prowedimenti
opportuni relativialla riunione

b ~la fendenza
di procediment giudiziali civili réI3EVI 8 medesimi beni pignoratl, aquisendo copja dellstto
introduttivo e riferendo circa To. statd del. detto. procedimento (assumendo Je. opportune.
informazioni pressola cancelleria del Tribunale),

Ladocumentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

) acquisire copla di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge dello
conlugale;

@ i

) verificare - per gli immobili per | qualisia esistente un condominio - Iesistenza di regolamento

condominiale ¢ 1a eventuale Umvrmu:m dellostesso; . .P u b bl I C.aZ I (
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n at
Registri Immabiliar,

sulbene risultant dai

' Jlare, nellpotes in cul sul bene

(anche del I 4 con lausilio del custode

© del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota i trascrizione del

E.perl
il prosieguo delle operazioni distima.

In risposta al presente quesito, lesperto deve Inoltre indicare n sezion! separate gli oneri ed | vincoll che
restano a carico dell'acquirente e quelll che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto
dellaprocedura

Inparticolare, Fesperto indicherd:

Tra questisisegnalano in linea di principi:
1) Domande giudiziall
2 Autidiasservimento urbanistci  cessionidi cubatura;

Convenzioni matrimoniali  provvedimentidi assegnazione della casa coniugale al conuge:

P

Altri pest o limitaziont d'uso (es. onerd reali, obbligaziont proper rem, servit, uso, abitazione, ecc)
anche dinatura condominiale

‘Tra questisisegnalano:
1) Iscrizioni ipotecarie;

3
based

4 Difformita risposta al
quesiton,

Siriportano di seguito i vincoli ed oner giuridici gravanti sul bene:

1) ipoteca volontaria_iscritta Potenza in data 10.05.2007 ai nn. 10748/2598 a favore

della Banca di Roma, relativamente ai fabbricati in NCEU fg. 29 p.lla 1434 sub. 1-2, p.lla

1395

2) ipoteca concessione amministrativa/riscossione iscritta a P.Pubbl I C az I (
14.09.2017 ai nn. 16865/1365, z[avm'eﬁtAgenz :Brr;r ate-Riscossjone;

icazione o ripro
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3) pignoramento immobiliare trascritto a Potenza in data 11.10.2012 ai nn.
15476/12428 a favore di Unicredit Spa,

4) convenzione edilizia trascritta a Potenza in data 29.08.1997 ai nn. 12274/10755, a
favore del Comune di Avigliano.

Con tale atto XX00KKXX, KKK, XX, X000000 hanno espressamente
vincolato al servizio della costruzione da realizzarsi sul terreno fg. 36 plla 85 (non
pignorata), le particelle di terreno in Comune di Avigliano in CT al fg. 29 plle 1427 e
1428 (pignorate).

Non essendo costituito alcun condominio (trattasi di fabbricato a conduzione familiare)
iste alc

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

14 f a

Ibeni oggetto di pignoramento NON ricadono su suolo demaniale.

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

Vespertdeve procedereala veifca gffoen pignort Sy ferscieio B o e o
pesi, ovverose il diproprieta o i

T partccare, Fespert vericiers aadie possiale | e 1t i opobrih gl cobily -1
titglo costitutivo e la natura del soggetzaa

Altuop Iddove  dirtosiacostcito Mugpwtl sokecugdarbisnaetecrh s e gy
iyl el v il ol ) Pipeto i sl

od
atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcunia menzione degli oneri su di esso gravantl o
comungue garantendo limmobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni
dallatto di acquista)

L

T e e Dl cazZi
rlpubbllcaZIone 0 ripro
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ipotesi, laddove dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene, Iesperto sospenderd le
E

Peri beni oggetto di pignoramento NON risulta la presenza di cens, livelli o usi civici.

QUESITO n.1
e su eventuali procedimenti in corso.

fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile

Lesperto deve fornire ogni informazione concernente.
1 f

3)  eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia
Non risulta costituito al d (trattasi di fabbricat ).
Pertanto:

« Limport | iniali non &

« Nonrisultano spese straordinarie afferenti allultimo biennio;
Non risultano spese arretrate per gli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;

Non risultano in corso procedimenti gludiziari di carattere condominiale
relativial cespite pignorato.

QUESITO n.12: procedere alla valutazigne deibeni.

Lesperto deve indicare 1l valore di r 568

cpiestome e pe et del DLGS 2018 ot el e 1922018 1 festo ovelt
ui 1 riporta: (Determinazione del valore dellimmobile). "Agil ¢feti dellespropriazion

delltmmabile  determinato dal giuice avuto iguardo al vlore i mercato slla ase degll sementt forntd

dalle parti e dall 569, primo comm valore
&l mareats Heperes yoceds af cakols detl sipesfics aelf raonle speciicando gl commarsia, de
valore per 2 le corresioni
della stima, i

bene i fera distinta per gli onerd i urbanistica,
lostato dusoe o di possesso, i 3

at izt er e o0 |IC3.ZI(
bbflcazmne 0 ripro
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aventi ad oggetto immobill riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell

o di dat e prms paeor professionall (agenzie immobiliari; studi professional
mediatort ecc), e

< It » fmmobil
© precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo
comunicatida cascuno diess )
forniti dall'operatore (attraverso il iferimento ad atti di compravendita; ala data degli stessi;
alla tipologia degl immobili oggetto dital i ecc.).
attivita di custode gludiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, esperto
seskesk o | Sscomens < sladmesny msanens, | peone o mermimies ipn o4
Gelasrim, e taran alkgaciale rlevione i o
IN NESSIIN CASO 'ESPERTO PUO’ LIMITARSIA MERE FORMULE DISTILE QUALL'IN
BASE ALLE PERSONALF ESPERIENZA ALLA DOCUMENTAZIONE ACOUISITA, E

perciascun
immobile con indicazione della superficie commercale,del valore al ma e del valore tolale,esponendo

A questo riguardo, Tesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gi oneri di

e
perto NON DEVE MAI detrarre dl valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizion
tmmscriziont rico della procedur scrizionl ipotecarie; trascrigioni di

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che ~ alla luce delle considerazioni svolte in
risposta al quesito .
173 bis disp. att. ;p.c. e come segue:

nellipotes in cui be

hen,

nell
il valore d'uso del bene.

valore di "
un ? tengn al tima trala
v applicando a questo riguardo una Fiduzione

Tepetto f velors i merces come sopmaaiiinnicingle mi ety i cvpormmgig o il
circostanze del caso dispecie. 1105 ed 11 20%c)
fine di

nel libero mercato.
Inparcicel

nelle eventuall diverse modalita ficali tra gli acquisit a libero mercato e gl acquist i sede di
Vendita forzata e i

forzata:

(
sia dalle caratteristiche o dalle condizioni dellimmobile (deperimento fisico, obsolescenze
funzionall ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di
aggiudicazione:

CT.0. Ing. Dario Michele Pontolilo
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La determinazione del pit probabile valore di mercato ¢ stata eseguita nel rispetto dei
criteri previsti dallart. 568 c.p.c. come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito
nella legge 132/2015.

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.
Calcolo delle superfici

La determinazione delle superfici commerciali delle ui. & stata effettuata tenendo conto
di quanto stabilito dal DP-R. 138/98 - AILC “Norme tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)"
applicando per il caso in specie i seguenti coefficienti:

100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

50% delle superfici pareti perimetrali fino ad uno spessore massimo di 50 cm;
509% delle superfici pareti in comune fino ad uno spessore massimo di 25 cm;
509 delle superfici dei vani accessori comunicanti con i vani principal;

30% dei balconi, terrazze e simili scoperti fino a mq 25, e 10% per la parte

eccedente,
Per i terreni, considerata la riscontrata perfetta corrispondenza tra la relativa
configurazione topo-catastale dei luoghi e la loro rappresentazione grafica sulla mappa
catastale depositata presso I'Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali, si assume la
superficie risultante dalle visure del T,

LOTTO UNICO

A seguito dei rilievi geometrici effettuati, le superfici commerciali calcolate delle UL
risultano;

1.a. Appartamento di tipo civile F. 29 part. 1395 (P. 1%
Elemento Superfici

(mq)
Vani principali 162,37
Balconata esterna + n.2 Balconl 750

(<25 m
Balconata esterna + n.2 Balconi
>25 mq)

Tﬂ':'ALE - .R‘ﬁbblic.azi(
ripubblicazione o ripro
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1.b. Deposito - Magazzino F. 29 part. 1395 (P.T.)
Elemento | Superficie commerciale (mq)
Area deposito 173,57
TOTALE | 173,57

3. Ricovero animali F.29 part. 1434 sub. 1 (P. )

Elemento | Superf (mq)
Vano principale | 3562
TOTALE | 35,62

4. Deposito/locale disgombero F. 29 part. 1434 sub.2 (P. 17)

Elemento [~ Superfici a2
Vani principali I 35,99
TOTALE | 35,99

A seguito del rilievi geometrici effettuati e dalle visure del C.T. le superfici dei terreni
risultano:

[2.F.29 part.1435 (9 [ superficiemq=45400 |
[5.7.29 part.1427 | Superficie mq = 800,00
[6.F.29 part.1428 [ superficie mq=1351,00 |

(*) il terreno costituisce la corte pertinenziale dell'appartamento per civile
abitazione identificato al NCEU al Foglio 29 part. 1395 e, pertanto, il suo valore di
mercato si considera compreso nella valutazione dell'immobile.

_ ' _Pubblic_azic
ripubblicazione o ripro

pec dariomichele ponobllo@ingpecen Pag.86| 96



Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

Determinazione del prezzo di mercate

Per le UL la ricerca del prezzo di mercato & stata effettuata con il metodo della stima
sia 1 dati dell' del Mercato (omn)

dell’Agenzia delle Entrate, sia lo stato di fatto e di conservazione dei beni oggetto di

pignoramento

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

Stato locativo;

Piano;

Stato di conservazione;
Luminosita;
Esposizione e vista;

- Vetusty;

* Tipo diriscaldamento,
Per i terreni, in considerazione della sussistenza della Convenzione edilizia trascritta a
Potenza in data 29.08.1997 ai nn. 12274/10755, a favore del Comune di Avigliano, con la
quale i terreni staggiti sono stati vincolati al servizio della costruzione da realizzarsi sul
terreno in C.T. al Foglio 36 plla 85 (non pignorata), che comporta un_indice di
edificabilita nullo, la determinazione del prezzo di mercato & stata effettuata sulla base
del pid recente Val 1o Medio p Regione Basilicata
in Comune di Avigliano (6.567 €/ha al 2018) al2023 cons diun
tasso di interesse composto del 5% annuo, pari a:

VAMaozs =VAMzos X (1+ T Int. yiami = 6,597 x (1+0,05)¢ = 8.381 €/ha

VAMz02; = 0,84€/mq

Per le UL si riporta nel seguito, per la zona di riferimento, la quotazione immobiliare

aggiornata:

Pubblicazic
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Banca dati delle quotazioni immobiliar - Risultato

| AVIGLIANO (°2) Zous' R Semestre: 20022
e \F e Mo e

i - My, 000w
S Gopor Mp Du: S e, = LL el e = SN
Peril oM.
Mervto Iouuablare - Agenzts el Eqprd At ol /Db el del
Comune di Avigliano, aggiornato al 2* semestre 2022, 5i

Vinappare= €/mq 475,00
Vin-deposito= €/mq 230,00
Compresi nel range di valori per abitazioni civili e per autorimesse (assimilabili ai
Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Aifini della stima si precisa quanto segue:

ivalori succitati tengono conto della zona in cui i beni ricadono, isolata e servita da una
viabilitd in gravi condizioni di manutenzione, nonché della quota sLm. in cui essi sono
ubicati;

per tener conto dell i g si applicano
i coefficienti correttivi Ki, come meglio dettagliato nel seguito;

il Piano Terra dellU.1. identificata al NCEU al F. 29 part. 1395, interamente adibito a
“magazzino e rimessa macchine agricole”, costituisce di fatto Unitd Immobiliare a sé
stante ed & considerato immobile di categoria catastale C/2 (“Magazzini e locali di
deposito”) e viene stimato secondo la destinazione dello stato di fatto di
“Deposito/locale di sgombero”;

I'UL identificata al NCEU al F. 29 part. 1434 sub.1 viene stimata secondo la

allaUlL i NCEU al F. 29 part.

dellimmobile

dello stato difatto di “ricover i

T'UL identificata al NCEU al F. 29 part. 1434 sub.2 viene stimata secondo la
destinazione dello stato di fatto di “de posito/locale

gombero’”.

1l pid probabile valore di mercato con stima parametrica si ottiene dalla formula:

dove:

V=CxVnxk

V&l pii probabile valore di mercato del bene

C ¢ la consistenza del bene espressa in m ragguagliati (superficie commerciale)
Va2 il valore medio di mercato

Ke il coefficiente unico di merito

CT.0. Ing. Dario Michele Pontolilo

pec
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1.a. Appartamento per civile abitazione Piano 1° - F. 29 part. 1395

Per i coefficienti di merito, operando le opportune correzioni/interpolazioni per
caratteristiche valutate intermedie, con riferimento all'appartamento si assume:
1-  Stato locativo: abitazione libera... 0% P Ki ,00

2- Piano: P1° senza ascensore..... 10% 2 K2 =0,90
3- Stato di conservazione: da ristrutturare.
4~ Luminosita: luminoso..

5- E: vista: mist:

- Bdifcio: 40 anni, normale,

Riscaldamento: autonomo
1I Coefficiente di merito complessivo K & dato dal prodotto dei singoli coefficienti Ki
migliorativi o peggiorativi:

Kappar. = 1,00 X 0,90 X 0,90 x 1,05 x 1,00 X 1,00 X 1,05 = 089

Si ottiene quin

€
V. = € X Vn-agpar. X Kogper. = m 17034 x 475,00 x 0,89 = ERTEEER

Si & proceduto inoltre al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adottando un valore di
locazione Vi pari a 1,50 €/(mq - mese) ed applicando la seguente formula:

CANONE DI LOCAZIONE = XV,

Si ottiene:

€ €
CANONE DI LOCAZIONE (Appart.) = mq 170,34 X ————1,50 = 255,51
mq - mese mese.

Incifra tonda:

CANONE DI LOCAZIONE (Appart.) in cifra tonda =

255,00

‘ _ .Pubblic_azic
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1.b. Magazzino - rimessa macchine agricole al P.T. F.29 part. 1395

Conri 1 i icole al Piano Terra stati

considerati coefficienti di merito, applicabil 3
K, =1,00

magas.

i ottiene quindi:

€
Vg = € X Vn-nagar X Kinagus. = mq 173,57 x —-230,00 x 1,00 = € 39.921,10

Si & proceduto inoltre al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adottando un valore di
locazione Vi pari a 0,80 €/(maq - mese) ed applicando la seguente formula:

CANONE DI LOCAZIONE = C X Vi

Si ottiene:
CANONE DI LOCAZIONE (Magaz.) = mq 173,57 x ————0,80 = —— 13886
mq- mese mese
In cifra tonda:
€
CANONE DI LOCAZIONE (Magaz Jin cifra tonda = —oc 135,00

3. Ricovero animali al P.T° F. 29 part. 1434 sub. 1

Con riferimento al locale ricovero animali al Piano Terra, non sono stati considerati
ficienti di merito, applicabili soltanto
Kric. anm. = 1.00

_ ~ Pubblicazic
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€
Ve = € X Vnric X Kric anm. = mq 35,62 X 230,00 x 1,00 = € 8.192,60

Si & proceduto inoltre al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adottando un valore di
locazione Vi paria 0,80 €/(mq - mese) ed applicando la seguente formula:

CANONE DI LOCAZIONE = € X Vi

Si ottiene:
€ €

CANONE DI LOCAZIONE (Ric.anim.) = mq 35,62 X ————0,80 = 2850

mq - mese mese

Incifra tonda:
€
CANONE DI LOCAZIONE (Ric.anim.)in cifra tonda = 25,00
mese

4. Deposito/locale di sgombero al P.1° F. 29 part. 1434 sub. 2

Con riferimento al deposito/locale di sgombero al Piano 1°, non sono stati considerati
coefficienti di merito, applicabili soltanto alle abitazion, e pertanto si assume:

Kaepos. = 1,00
Siottiene quindi:

€
Vaepas = € X Vg X Kivpos, e 35,99 X22230,005¢1,00 = £shia7,70

Si & proceduto inoltre al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adottando un valore di
locazione Vi paria 0,70 €/(mq - mese) ed applicando la seguente formula:

CANONE m‘wmaom it x-v; P u b bl | Caz Ic
e, Tipubblicazione o ripro
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€ €
CANONE DI LOCAZIONE (Depos.) = mq 35,99 x ————0,80 = —— 28,79
mq - mese mese

Incifra tonda:
€
ese

CANONE DI LOCAZIONE (Depos. )i cifra tonda = 25,00
me

Per ciascuno dei terreni, si procede quindi alla segucnte stima:

5. TerrenoF.29 part.1427

InC.T. di qualita “seminativo” classe 3, accertato incolto:

Vi1 =800,00mgx 0,84€/mq = € 672,00

6. TerrenoF.29 part.1428
In C.T. di qualitd “seminativo” classe 3, accertato incolto:
Via=1351,00 mqx 0,84 €/mq = €1.134,84

Si riporta nel seguito la sintesi delle stime effettuate per i singoli immobili staggiti:

Valore

Immobile |

1.a. Appartamento per civile abitazione Piano 1° - F. 29 part. 1395 | € 7201123
1.b. Magazzino - rimessa macchine agricole al P.T. F.29 part. 1395 | € 39.921,10
2. Area pertinenziale esclusiva dell'U.1. 1. - F. 29 part. 1435 »
3. Ricovero animalial P.T° F.29 part. 1434 sub. 1 € 8.192,60
4. Deposito/locale di sgombero al P.1° F. 29 part. 1434 sub. 2 € 8.277,70
5. Terreno F. 29 part. 1427 e~

6. TerrenoF.29 part. 1428 [ Uﬁ’% IICaZI(

e TIPUDDIICAZIONE O ripro

pec: dariomichele pontolllo@ingpecey Pag. 93| 96




Relazione di Consulenza Tecnica Procedura RG.E. n. 118/2012

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

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

Variazione Catastale (razionamento e destinazione d'uso) - U1 F.29 PIla 1395 € 900,00
Variazione Catastale (destinazione d'usa) - U1 F.20 Pa 1434 Sub 2 € 90000
ormith edllizie - U1 F29 Pla 1395 € 207500
€3875,00

Si ottiene pertanto:
Prezzo con detrazione 10%: € 130.209,47 - 10% = € 117.18852
Prezz0 a base dasta; € 117.188,52- € 3.875,00 = €113.313,52

LOTTO UNICO
PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE c.t. = € 113.300,00

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

Nel caso l pignoramento abbia ad oggeite una quota indivisa, esperto deve procédere alla yalutaziont

dellasola quota

Lesperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dellesecutato sia suscettibile di separazione in
p porzione di-

caso una bozza di
indivisibilita,

‘ _ .Pubblic.azic
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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, Iesperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del

debitore esecutato alla d

a del pignoramento, nonché alla data atniale, acquisendo e depositando

Lesperto deve
In particolare, in caso di esistenza di rapporto di conlugio, Iesperto deve acquisire certificato di
matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cut é Jlebrato il matrimonio, verificando

Vesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Lesperto o pud invece fare riferimento ad elementi qualiIa dichiarazione di parte contenuta nellatto
dacquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dellesecutato, qualora dagli elementi complessivamente in

deglie

dellatto di matrimonio, - laddove possibile )
I passagaio in giudicato,

Infine, laddove unasociets lesp
Commercio.

Inmerito alla residenza dalla data del pignoramento (18.9.2012) ad oggi risulta che:

- I'esecutato & stato residente dal 23.1,2008 in Localita Montemarcone Alton. 9 ed &
coniugato in regime di separazione del beni con X000

Siallegano:
- Certificato di residenza storico dell'esecutato;
- Estratto dellatto di matrimonio dell'esecutato;

Copia della presente Perizia ¢ stata inviata alle Parti nei termini disposti dal GE.

Potenza, li 13.08.2023
nCTU.
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ALLEGATI ]

CT.0. Ing. Dario Michele Pontolilo

pec

Nomina C.T.1.
Verbale di accesso e sopralluogo

Documentazione fotografica

Visure, planimetrie catastali ¢ ortofoto

Concessioni Edilizie

Planimetrie dello stato reale dei luoghi ¢ sovrapposizione a planimetrie catastali
Confronto tra stato reale dei luoghi e progetti autorizzati

Certificato di destinazione urbanistica (bozza sistemi informatici comunali)
Certificati di residenza storici, Estratti dellatto di matrimonio dellesecutato
Scheda sintetica del Lotto

Ricevute diinvio Periziaalle Parti
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