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Ist. n. 8 dep. 10/06/2020

Relazione o Conawenza Tecnica Procedura i esecuzions mmobiliare n®1 3820715

PREMESSA

Con provvedimento del 31 ottobre 2019, i| Giudice dellEsecuzione, Dr.ssa Danigla Di Gennaro, ha conferito
alling. Giorgio Maria Restaino, iscritto all'albo degli ingegnen della Provincia d Potenza con il n. 2954,

I'incarico di Consulente Tecnico di Ufficio nell'ambito del Procedimento di Espropriazions Immobiliare R G E n.
13812015, promosso ¢ D

Oggetto d esecuzione sono | seguenti beni, ubicatl nel comune di Pignola (FZ) alla Piazza Vittorio Emanuele

civico numero 4, e precisamente piena proprieta quota 1/1;

o Abitazione di vani & disiibuiti fra plano ferra e primo piano, fportato nel Catasto Fabbricati del Comune
di Pignola al foghi 27 parficella 565 subalferno 3

CONTROLLO PRELIMINARE
Verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 ¢.p.c.

In particolare, 1’ esperto deve precisare in primo luogo:

- s¢ il ereditore procedente abbia optato per il deposito der certificati della Conservatoria dei RR.IL sulle
iscrizioni e trasarizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se 1l creditore procedente abbia optato peril deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), |’ esperto deve precisare in riferimento a ¢iascuno
degli immobili pignorati:

se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anmi a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata nchiesta in relazone a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il peniodo considerato;

se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od
originario che sia stato traseritto in data antecedente di almeno venti anni la traseriaone del pignoramento ¢
sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che nsulti proprietario (sulla scorta der pubblici registn
immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), |’ esperto deve precisare in riferimento a ciaseuno degli
immobili pignorati:

se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originanoe che sia stato traseritto in data
antecedente di almeno venti anmi la traserizione del pignoramento.

In secondo luogo, I’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I’ estratto catastale
attuale (relativo cio¢ alla situazione al giorno del nlascio del documento) ¢ Iestratto catastale storico
(estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle
traserizioni: 1l periodo ciog sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno
venti anni la traserizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I’esperto deve precisare s 1 dati catastali attuali e
storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, I’ esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato dvile
dell’ esecutato.

In difetto, ’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando lo stato civile
dell’ esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (¢ fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I’esperto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
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Laddove nisult che alla data dell’acquisto I’¢secutato fosse comugato in regime di comumone legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al comuge comproprietario, 1’ esperto indichera tale circostanza al
creditore procedente ed al GE..

RISPOSTA QUESITO PRELIMINARE

¥ Dalla venfica della documentazione in atti 1 evince che Il creditore procedente ha depositato le
certificazioni notarili a firma del Notaio Gidlia Messina Vitrano in data 14 dicembre 2015 e 20 gennaio
2016,

¥ Lacenificazions depositata in atti si_estende per un periodo pari ad almeno wenti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento (2015-1959), e precisamente:

s Compravendit,

y
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Relazione o Conawenza Tecnica Procedura i esecuzions mmobiliare n®1 3820715

¥ |l creditore procedente non ha depositato I'estratto di mappa catastale attuale ¢ ha depositato
I'estratto catastale storico; s e prowweduto ad acquisire estratto di mappa catastale aggiornato e
storico (allegato 2).

¥ |l creditore procedente non ha depositato I'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli

esecutati: si & provveduto ad acquisirli presso gl uffici del Comune di Potenza (allegato 6).

QUESITON. 1
Identificarei diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

L’esperto deve precisare quali siano 1 diritti reali (piena proprietd; nuda proprieta; usufrutto; intera propriets;
quota di 2, Y4 ecc.) edibeni oggeito del pignoramento.

In ordine al pnmo profilo (diritt reali pisnorati), I’ esperto deve precisare se il dintto reale indicato nell’atto
di pignoramento comisponda a-quello in titolanta dell’ esecutato in forza dell’ atto d’aequisto traseritto in suo
favore.

Al nguardo:

- qualora I’atto di pignoramento rechi I’indicanione di un diritto di contenuto pii ampio nspetto a quello in
titolanta dell’esecutato (ad esempio: picna proprietd in luogo della nuda proprietfi o dell’usufrutto o della
proprieta superficiaria; intera propncta in luogo della quota di ¥%; quota di %% in luogo della minor quota di 24
ecc.), I’ esperto proseguira nelle operazioni di sima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fim della stima);

- qualora I’atto di pignoramento rechi ’indicazione di un diritto di contenuto menoe ampio nspetto a quello
in titolaritd dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo della piena proprietd conseguente al
consolidamento dell®usufrutto; quota di *2 in luogo dell’intera proprieta; quota di *4in luogo della maggior
quota di '%; ece.), I’ esperto sospendera le operaziom di stima, dandone immediata comumeaznone al G.E. per
le determinaziomn sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in nsposta al presente quesito I’esperto deve precisare
unicamente 1’ oggetto del pignoramento assumendo come riferimentoi dati i identificazione catastale indicati
nell’atto di pignoramento (senza procedere alla deserizione materiale del bene, descrizione alla quale dowra
invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al nguardo:

- nell’ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati ndl’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), |’ esperto dovra
precisare la difformita riscontrata:

nel caso in e ’atto di pignoramento rechi ’indicanone del bene con dati_di identificanione catastali
completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di
p.lla catastale mesistente o cornspondente a bene non in titolarita dell’esecutato; indicazione di sub catastale
inesistente o corrispondente abene nonin titolarith dell® esecutato), I’ esperto sospenderale operazoni di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazionmi sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisita);

nel caso in cui ’atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza catastale non
omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente; indicazione del bene coni dati
del Catasto Temeni laddove sul terreno vi era gid stata edificarione di fabbrieato oggetto di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricati), I’esperto sospendera le operaziom di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazion sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);
nel caso in cui 1’ atto di pignoramento rechi I’indicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenea
ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia
soppressa ¢ sostituita da altra plla; indicazione di sub del C.F. gii soppresso ¢ sostituito da altro sub), I’esperto
precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (nel
senso cioé che non abbia comportato variazione della planimetria catastale cornspondente: ad esempio,
variazone per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso I’ esperto proseguira nelle operazioni
di stima;
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- s¢ la variazione catastale intervenuta pnma del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso
cio¢ che abbia comportato vanazione della planmimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e
modifica), 1’ esperto informera immediatamente 1l G.E. per le deternmnaziom sul prosieguo, producendo tutta
la documentaz one necessaria per la valutazione del caso;

- nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificanione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbneato interamente
non aceatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vam, ecc.),
PPesperto proseguira nelle operanonm di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale
effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per 1’esatta desenzione delle difformita
riscontrate).

In ogm ecaso, ’esperto deve assumere come dati di riferimento umcamente P’indicazione del comune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

I dati di altro tipo (rendita catastale:; classamento; ece.) e le relative modifiche non devono essere presi in
considerazione dall’esperto.

Inparticolare. quindi.le variazom intercorse quanto allarendita: ¢lassamento: ece. non devono essere riportate
nel testo della relazione.

Al fine dell’ esatta individuazione dei fabbricati ¢ dei terreni oggetto di pignoramento, I’ esperto stimatore deve
sempre effettuare una sovrapposizione delle artofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le
mappe catastali elaborate dalla SOGEL

L’esperto deve darne esphcitamente atto nella relazone in risposta al presente quesito ed insenre le

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

Nel caso in cui 1 beri oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, ’esperto acquisird la relativa documentazione presso gli uffia
competenti ¢ formra adeguata descrizione delle porzoni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla
descrizione).

In risposta a tale quesito, I’esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle carattenistiche dei
beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare lamaggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno
o pin lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di
identificazione catastale (con indicazione in tal caso. unicamente dei dati di identificazione attuali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I’ esatta indicazione dei
dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.1la, sub) od altri clementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.).
L’ esperto non deve lirmtarsi a riportare cenericamente la dizione “immobile confinante con fondo acncolo,
con propriet aliena, ece.”™

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza seritta da rivolgersi al G.E.
{in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso,
procederd altresi alla realizzaznone del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Teenico Frariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) ’esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In
particolare, 1a suddivisione in lotti deve essere evitata laddove I’'individuazione di un unico lotto renda pit
appetibile il bene sul mereato. In ogni caso, 'esperto deve evitare nei limiti del possibile 1a costituzione di
serviti di passaggio.

RISPOSTA QUESITO N.1

¥ 'atto di pignoramento ha ad oggetto la piena proprieta quota 141 del sequenti beni

¢ Abhitazione di vanl 5 disiibuill fra piano ferra e primo piano, Mportato nel Catasto Fabbrcall del
Comune di Pignola al foglio 27 particella 5565 subalterno 3.
¥ Mon sono state rilevate "difformita formali® del dati di identificazione catastale e nello specifico | dati indicati

nell'atto di pignoramento cornspondono agl tti del catasto alla deta del pignoramento medesimo.
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»# Sono staterilevate le sequenti difformita sostanziali tra |a situazione rilevata dallo steto di fatto e 1 dati di
Identificazione catastale:
* dversa distnibluzione dei vani interni;
e assenzain mappa catastale del fabbricato
»# Alfine dipoter correttamente individuare | beni oggetto di pignoramento, siallega stralcio di ortofoto e
di mappa catastale con sovrapposizione del beni. Si allega inoltre stralcio della sovrapposizione tra
l'ortofoto e le mappe catastall elaborate dalla SOGEI tramite 1| Geoportale della Regione Basilicata
(R=DI-Basilicata) quale canale ufficiale di diffusione delle informazioni territoriall della Infrastruttura
Regionale del Datl Spaziali della Regione Basilicata.
A tal proposito s osserva che dalla sovrapposizione tra lo stralcio di ortofoto e la mappa catastale
I'immobile non risulta inserito in mappa. Per la regolarizzazione di tale difformita sara
necessario eseguire una rettifica della mappa catastale, quantificabile in € 200,00 di cui € 50,00

per spese catastali ed € 150,00 per onorario tecnico.

L XE

¥# Inmernito alla possibile formazione di uno o piu lotti per la vendita, al fine di assicurare la maggiore
appetibilita sul mercato degli stessi, si € proceduto alla formazione di UNICC LOTTG, cosi identificato:

o LOTTO UNICO: piena proprieta quota 1/1 nel comune di Pignola dell’'immobile ubicato

alla Piazza Vittorio Emanuele n.4, riportato al catasto fabbricati del medesimo comune

al foglio 27 particella 565, sub. 3, composto da un piano terra e da un piano sottotetto.

QUESITON. 2

Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale di
ciascun lotto.
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L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante I’esatta indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citth, via, numero civico, piano, eventuale numero
d’interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base
delle planimetne allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di trasenzione ¢ dei eriteri oggettivi ¢
soggettivi di cun all’art. 817 c.¢.), degli accesson, degli eventuali mmllesim di parti comuni, specificando anche
il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche ¢ la destinazione della zona e dei servia da essa offerti
nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I’ esperto non procederi alla descrizione di bem dotati i
autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell’atto di pignoramento
¢ nella nota di traserizione (salvo che si tratti di bem censiti come “beni comuni non censibili™).

Con nferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni; giardino; ecc.), la tipologia, ’altezza interna utile, 1a composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato ai finmi della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, 1 esposizione, le condiziom di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche
interne di ciaseun immobile, precisando per cascun elemento 1’attuale stato di manutenzione e — per gli
impianti —la loro nspondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 costi necessari al loro adeguamento.
In particolare, I’esperto deve verificare se ’immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
(acquisendolo se esistente) stimandone — in caso di assenza —1 costi per I’ acquisizione.

Per i tetreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove
circondati da fondi altrui ¢ senza useita sulla via pubblica) da terremi limitrofi appartenenti a terzi o comunque
non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbncati peri quali I’ aceesso con
mezz rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di propneta esclusiva di un terzo o
dell’ esecutato medesimo ¢ che non sia stato pignorato.

Nella deserizone dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, ’esperto deve sempre inserire gia nel
corpo della relanione (¢ non solamente tra gli allegati) un numero sufficiente di fotografie. I’ inserimento

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

Le fotografie saranno altresi inserite tra gl allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a quale
immobile di riferiscano, mediante la indicazione della ubicazione (¢omune, via, numero) ¢ dei dati catastali.

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

Anche la plammetnia deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere
agevole la comprensione della desenizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazone
medesima.

RISPOSTA QUESITO N.2

LOTTO UNICO

¥ |llotto & formato dalla piena proprieté quota 1/1 nel comune di Pignola delfimmobile ubicato alla Piazza
Vittorio Emanuele n 4, riportato al catasto fabbricati del medesimo comune al foglio 27 particella 565, sub.
3, composto da un piano terra e da un piano sottotetto.

# L'immobile s trova in un edificio composto da pid unita immobilian; 'accesso al fabbricato avviene tramite

wiabilita pubblica - Vico |l Piazza Wittorio Emanuele.

Firmato Da: GIORGIO MARIARESTANO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serisl# 6dcl diSc2e97 5040

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni Pag. 7a 27
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 8 dep. 10/06/2020

Relazione o Conawenza Tecnica Procedura i esecuzions mmobiliare n®1 3820715

Lo stato dell'immobile pud essere classificato come "mediocre”; nsultano presenti Fimpianto di niscaldamento,
eletirico (in parte non funzionante) e di lluminazione. MNel piano sottotetto sono presenti diffusi fenomeni di
urmidita, per lo pib imputabili alle infiltrazioni di acqua provenient dalla copertura,
Al momento del sopralluogo | beni in oggetto erano nella disponibilita degli esecutati.

¥ Monrisultana dotazioni condominiali*

¥ L'immobile, come dichiarato dal'esecutata durante || sopralluogo, nsulta privo o attestato di
prestazione energetica; inriferimento alla tipologia di immobile e di impianti presenti, si stima il costo
per la sua acquisizione in € 250,00, comprensivi dell'obbligo previsto a partire dal 16 settembre 2016
di trasmissione eletironica secondo le modalita indicate nelle Dispasizioni operative contenute nella
DGR 76712016 della Regione Basilicata,

#  Sinporta di seguito documentazione fotografica del luoghi.
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QUESITOn. 3

Procedere alla identificazione catastale del bene pignorate.

L’esperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni pignorati per cascun lotto.

Al nguardo, I’ esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualiti, nonché la
planimeiria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla
relazione o precisando eventualmente 1°assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotest in cui il primo atto d’acquisto anteriore di ventt anm alla trasenzione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare
antecedente alla meccamzzazione del Catasto, 1’ esperto dovra produrre 1’ estratto catastale stonco anche per il
periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo ¢ precisando — nel
caso di immobili riportati in C.F. — la plla del terreno identificato al C.T. sul quale 1l fabbricato sia stato
edificato.

A questo proposito, ¢ sempre necessario che I’esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti dalla
originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre larelativa documentanone di supporto);
- deve precisare I’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali
difformiti (quanto a foglio, p.lla ¢ subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente 1 dati identificativi essenziali: comune censuano,
foglio, p.lla ¢ subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da tera o disposte di ufficio

¢ che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla traserizione dei dat riportati correttamente nel

pignoramento, precisando:
e sc atali variazion corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio,

seorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unita immobiliare che vengono accorpat
ad un’altra; fusione di pit subalterni), nel qual caso 1’ esperto informers il G.E. per le determinazioni
sul prosieguo;

* s¢ a tali variazioni non cornisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad
esernpio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, 1’ esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al nguardo, I’ esperto:

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione ddla planimetria dello stato reale dei luogh
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in seeondo luogo, nel caso di riscontrate difformmta:
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s deve predisporre apposita planimetria dello stato reale del luoghi con opportrna indicazione
gsufica delle risconirate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo
della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
medesima;

deve quantificare 1 costi per I’ eliminazione delle nscontrate difforrmta.

RISPOSTA QUESITO M.3

LOTTO UNICO
¥ 5l eproceduto ad acquisire l'estratto catastale storico per i beni oggetto di procedimento.
¥ Sl allega alla presente:
* visura calastale storica acquisita pressi gli Uffici dell Agereia delle Entrate — Direzione
Provinciale di Potenza — Ufficio Provinciale — Territorio — Servizi Catastali (allegato 2);
¢ Elaborato catastale planimetrico (allegato 2).
¥ S elencano di seguito tuthi | passaggl catastall intervenutl, precisando che sussiste esatta

corrispondenza formale tra quanto indicato nell’atto di pignoramento e lerisultanze catastali

CATASTO FABBRICATI FOGLIO 27 PARTICELLASES 5UB.3

¢ Impianto meccanografico del 30/06/1987 identificativo catastale foglio 27 particella
A65 sub.3;

¢+ VARIAZIONE del 19/11i1986 in atti dal 090811954, “variazione spazi interni”,
identificativo catastale foglio 27 particella 565 sub.3;

¢ VARIAZIONE del 011011992 “variazione del quadro tariffario” identificativo
catastale foglio 27 particella Db sub 3;

« VARIAZIONE del 01/0111994 “variazione del quadro tariffario” identificativo
catastale foglio 27 particella 565 sub 3;

¢« VARIAZIONE del 081112015 “inserimento in visura dei dati di superficie”
identificativo catastale foglio 27 particella 565 sub.3;

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI
CATASTO FABBRICATI FOGLIO 27 PARTICELLA 565 SUB.3

INTESTATI _ — -

Situaione deali intesta i ral 2EMS20HG . o

AT ANACEAFIE = COOITE MISCALE  OMRITTISONERIRESL
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Sulvacone degli intestati dal DU

BICIN T ol EOG/E00 araace ko n, FCOENRA B oami 11 WORALE B saroianis LR S RING Yalume: 260 ns 1 ed

ID.\';'r o

Siteariane derli inbestati dal 035131938 - : | T A
B DATLARAGRAFIL] CTIRICE F4CA B | T I EORERIREALL

Sttuamenc degh intestati dall'impi

# Non sono state riscontrate variazioni riguardanti i dati identificativi essenziali, richieste
dall'esecutato o da terzi o disposte d'ufficio e intervenute in un momento successivo rispetio alla
trascrizione del dati riportati correttamente al pignoramento.

¥ Sono state rilevate difformita tra la situazione reale dei luoghi e |a situazione riportata nella
planimetria catastale corrispondente ed in particolare

+ demolizione di un tramezzo interng;
« creazione di un bagno con realizzezione di un tramezzo interno.
¥ Sirporta di sequito estratto della planimetria dello stato reale del luoghi (allegato 10, con evidenza delle

difformité nlevate in rosso ed in blu |l costo per eliminazione di dette difformita catastall & pan ad € 250,00,

oltre € 50,00 per spese catastall.

| -\-\-‘-\-\.‘---\-""‘-\.
|~ -n,_h:““‘“x_
|I I |: i -EM_H‘H'_"'—-._,_‘_
. ¥ e
— |y ———— e
[ | T
j——- _'_'I‘|I fl‘ ‘
-1 _h| | _
| L l___: - P = =
) | =171 | |
- 1 gt
1 | | l | !,, l I |
1 T |
I—! §| |
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UESITO n. 4
Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del loito.

L’esperto stiimatore deve procedere alla predisposizione — per ciaseun lotto individuato e deseritto in risposta
ai precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 172, di 13, ecc.) propncta (o

altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via n. — , piano

int. ; € composto da , confina con a sud, con anord,eon  ad
ovest,con ad est; ¢ niportato nel C.F. (0 C.T.) del Commune di al foglio .plla_
(ex plla o giascheda ), sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale (oppure, non cornsponde in ordine a ); v1 & concessione edilizia (o in sanatona) n.
del , eui & conforme lo stato de luoghi {oppure, non & conforme in ordine a ); oppure, lo stato
dei luoghi ¢ conforme (o difforme ) rispetto allaistanza di condonon. presentatail

, oppure , immobile ¢ abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt.

{(per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona
{ peril terreno );

PREZZO BASE euro :

LOTTO n 2 : ece.

Nella predisposizione del prospetto, I’esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema

sintesi ¢ secondo i criteri della pubbliciti commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito

nell’ordinanza di autonzzazone alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per

estratto sulla testata giornalistica.

L’esperto deve quindi evitare descniziom di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

RISPOSTA QUESITO N.4

LOTTO UNICO

¥ Piena proprieté quota 111 nel comune di Pignola dell'immobile ubicato alla Piazza Vittorio Emanuele n 4,
riportato al catasto fabbricati del medesimo comune al foglio 27 particella 585, sub. 3, composto da un piano
terra e da un plano sottotetto. |l descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale in
ordine ad una diversa distribuzione del vani interni. || fabbricato di cul fa parte [Tmmobile oggetto di
esecuzione & stato cosiruito in data antecedente al 01/09/1567 come risulta dall' allegata dichiarazione resa
dall'ufficio tecnico del comune di Fignola. Confini: Piegza Vittorio Emanuele, Vico || Umberto, proprieta
privata aliena.

PREZZ0O BASE € 77.020 .20 {euro settantasettemilazeroventi 20).

UESIT O n. 3

Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.
L’esperto stimatore deve procedere allaricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta
trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.
A questo riguardo, |’ esperto:
deve sempre acquisire in via integrale 1’atto o gli atti di acquisto del bene in favore dd soggetto esecutato
(ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa;
ece.), atto od atti che devono essere inseriti tra gli allegat alla relazione;
pud procedere ad acquisite in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
I’ opportumta (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porziom del bene siano state oggetto di
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trasfenmento; laddove sia opportuno verificare — specie ai fim della regolanita urbanistica — la consistenza del
bene al momento di un determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedendo in tal caso all’inserimento degli
stessi tra gli allegati alla relazione.

Qualora nella neostruzione dei passaggl di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione i una p.lla o sub diversi da quclll attuali), Pesperto segnalera
anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando 1 dati risultanti dagli ath
alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo la ricostruzione dcll’esperto dovrd consentire di comprendere se il bene pignorato
comsponda ai beni oggetto dei passagei di proprieta.

In ogm caso, poi, nell’ipotesi & plgnoramcnto di fabbricati, I’ esperto deve specificare in termim esath su quale
originaria plla di terreno insistano 1 detti fabbneati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazione della p.lla interessata).

Nella neostruzione dei trasferimenti, 1’esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che I’atto riguarderebbe “i bem sm quali ¢ stato edificato il fabbricato™ senza ultenon
specificazion, oceorrendo al contrario documentare 1 passaggi catastali intervenuti.

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

L’esperto segnalerd tempestivamente al G.E. Pesistenza di athi di disposizione compiuti dal coniuge non
debitore e/o I’ esistenza di iserizioni ipotecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di
sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota
di 1scrizione ¢/o di traserizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto meostis curese.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anm la traserizione del pignoramento abbia natura di atto
mortiy coresi (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),
I’esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso-i registri immobiliari sul nominativo del dante causa,
individuando I’ atto d’acquisto in favore dello stesso ¢ risalendo ad un atto srter vivos a carattere traslativo (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dirith reali; ece.).

Qualora " atto individuato abbia parimenti natura di atto #ortis caise oppure si tratti di atto iter vivas ma a
carattere non traslativo (ad esempio: divisione), ’esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto rirer vivos a carattere traslativo nei termmini sopra precisati.

Qualora I’ispesione non sia in grado di condurre all’individuaz one di un atto inter vivas a carattere traslativo
sebbene condotta a ntroso per un considerevole lasso di tempo, I’ esperto dara conto i tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, ’esperto preciserd cormmngue se quantomeno 1’ intestazione nei registri del Catasto cornsponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliarni.

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto fnter vivos a carattere non traslative.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anm la traserizione del pignoramento abbia natura di atto
inter vivas a carattere non traslative (ad esempio: divisione), I’ esperto dovra parimenti eseguire ispezione
presso i registri immobiliart sui nominativi dei danti eausa, individuando 1’atto d’acquisto in favore degli stessi
¢ risalendo ad un atto frwer vivos a carattere traslativo nei termm anzidetti (ad esempio: compravendita;
donazone; permuta; cessione di dintti reali; ece.).

3) Terrem acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su temreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenziom per ’edilizia economica e popolare), l’espcrto acquisira presso la P.A.

competente la documentazione relativa all’ emissione dei decreti di occupaz:mnc d’utgenza ¢/o di esproprio,

precisando — in difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione dei suoli ¢ comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con niguardo ad
eventuali contenziosi in atto).

4) Bem gid in titolarith di istituzioni ecclesiastiche.
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Nel caso di beni in origine in titolarita di istituziom ecclesiastiche (Istitutt diocesani per 1l sostentamento del
clero; mense vescovili; ece.), I’esperto preciserd se D’intestazione nei regisin del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dm Registri Immobilian.

5) Situazioni di comproprieta,

L’esperto avra sempre eura di nscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati, anche
con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della suanatura (eonmnione legale
tra coniugl oppure ordinana) ¢ della misura delle quote di ciaseuno dei partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufrutte sui bemi pignorati.

Laddove poi I’atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terzo, 1’ esperto dovra avere cura di verificare sempre ¢ se tale riserva sia stata traseritta ¢
se I’usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisirail certificato di esistenza in vita ed eventualmente
di morte di quest’ultmo.

RISPOSTA QUESITO N.5

¥ Sinportano di seguito gt estremi del passaggl di proprieta
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UESITO n. 6
Verificare la regolarita del bene o de pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica dellaregolarita dei beni sottoil profilo edilizio ed urbanistico, tenuto
conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis (numeri 7, 8 ¢ 9) dis. Att. ¢.p.c., che di seguito si riportano: “7)
i caso di opere abusive, i controllo della possibilitd di sanatoria ai senst dell anticolo 36 del decreta del
Presidente della Repubblica del 6 giugne 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessar altrimertt, la verifica
sull “eventuale presemtazione di istanze di condono, ndicando il soggetta istante ¢ la normaive w forza della
guale ['istanza sie stata presentate, [o stato del procedimenta, | costi per i conseguamento del titalo in
sanatorie ¢ le eventuali ablaziont gid carrispaste o da corrispondere; in ogm ditro caso, la verifica, ai fing
della istanza di condono che [aggiudicatario possa everntualmente presentare, che gli immabili pignorati si
trovine nelle condiziont previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 avvero
dall’arn. 46, comma guinto del decreto del Presidente della Repuibblica del 6 givigno 2001, 1. 380, specificando
il costo per il consegrimerto del titola in sanatoria; 8) la verifica che i beni pignorati siane gravati da censa,
ivello o tiza civico € se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvera che il diritto sil bene del debitare
pignarato sig di proprietd ovvero derivante da alcwna dei suddetii titoli; @) [infomazione sull tnparte annuo
delle spese fisse di gestione odi mamdenzione, su eventuali spese straordinarie gid deliberde anche se i
relative debito nan sie ancore scaduta, su eventuali spese condominiall non pagate negli wltimi due anni
anteriori dlla data della perizia, sul corso di evertuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignarato’.”
Indichera altresi:
I’epoca di realizzazione dell’immobile;
ghi esiremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilina n. ; concessione edilizian.
; eventuali varianti; permesso di costruire n. ; DIA n. ; eee.);
la rispondenza dela costruzione alle previsioni de provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, I’ esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale i copia
del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati.
Tale documentarione deve essere sempre allerata alla relazone di siima.
Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, I’esperto NON DEVE MAT limitarsi a tipetere
Ecdlsscguamcntc quanto nfcnto dagli uffici tecmici comunali, dovendo procedere autonomamente agli
ortuni aceertamenti di seguito indicati (specie conriguardo alla venfica dellarispondenza della costruzione
allc previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nell’ipotesi in eui 'ufficio teenico comunale comunichi I’ assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilino-urbanistico per il fabbricato pignorato, 1’esperto precisera anatutto la presumubile epoca di
realizzazione del fabbneato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, 1’ esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell’epoca
di costruzione: 1) schede planimetriche catastali; 11) aerofotograrmmetn e acquisibili presso gli uffici competent
¢ societd private; iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora Iatto contenga
I’ esatta desenzione del fabbricato); iv) elementi desurmibili dalla ipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di
ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della citta).

In nessun caso ’esperto stimatore potrd fare afhdamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contemmta
nell’atto di acquisto secondo eui il fabbnieato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.
Laddove 1’esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per ’edificazione del bene in
data antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate
modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali I’ esperto
procedera ad un autonoma verifica della legittimith urbanistica delle stesse ¢ = in difetto — all’accertamento
della sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo).

Laddove 1’esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiute — per I’edificazione del bene in
data successiva al 1.9.1967, in difetio di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e
I’esperto procedera agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di ew in prosieguo.

Nell’ipotesi in cwi ’ufficio tecnico cormmunale comumnichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbamstico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del
detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita

! Mumeri aggiunti dall’art. 14 co. 1, lett. 61 | d1 83715
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dell’archivio; sequestro penale; ecc.), I’ esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
{contenente altresi I’indicazione delle ragiom della mancata consegna), certificazione che sard insenta tra gh
allegati alla relaznone.

Nell’ipotesi di difformita ¢/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autornizzativo, in risposta al
presente quesito I’ esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata ndla planimetria di progetio.

Al nguardo, ai fini dell’ opportuna comprensione 1’ esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in nisposta
al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con oppostitria indiciuzione grafica delle
riscontrate diff ormita, inserendo la detta plammetna sia in formato ridotto nel testo dellarelazone in nsposta
al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

deve po1 precisare 1’eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed 1 costi della medesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I’esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 dd D.P.R. n. 330 del 2001
¢ gli eventuali costi della stessa;

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

il soggetto istante e la normativa in forza della quale I’istanza di condono sia stata presentata (segnatamente,
indicando se si tratti ch istanza ai sensi degli artt. 31 ¢ seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi
dell’art. 39 dellalegge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge
n. 326 del 2003);

lo stato della procedura presso gli uffiei tecniei competenti (paren; deliberazioni; ecc.);

1 costi della sanatoria ¢ le eventuali oblaziom gia cornsposte ¢/o ancora da cornspondersi;

la conformita del fabbricato ai grafiei di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in tal
caso graficamente, le eventuali difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che
I’aggudicatario potra eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condiziom
previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 dd
2001 (gia art. 17, comma 35, dellalegge n. 47 del 1983).

A quest’ultimo riguardo, I’ esperto deve:

determinare 1a data di edificazione dell’immobile secondo le modalith sopra indicate;

chiarire se — in ragione della data di edificanione come sopra determinata o comunque delle carattenstiche
delle opere abusive — I'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie i cui alle disposizion di
seguito indicate:

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

art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993
ed dlle condiziom iwvi indicate);

art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 de 2003 (in linea i principio, opere abusive
ultimate entro 1a data del 31.3.2003 ed alle condizion 1v1 indicate);

verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella
procedura espropriativa.

Al riguardo, Pesperto deve far nferimento al credito temporalmente pit antico che sia stato fatto valere nella
procedura espropriativa (sia dal ereditore pignorante, sia dauno dei creditori intervenuti), quale risultante dagh
atti della procedura;

concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in
base a quali delle disposizionm di legge sopra indieate I’aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tuite le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I’ esperto deve indicare — previa assunzione delle

opportune informaziom presso gl uffici cormmunali competenti — i relativi costi.
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Ove ’abuso non siain aleun modo sanabile, I’ esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dell’immobile, assumendo le opportune informaziom presso 1 competentt uffici cormmali ¢ quantificare gh
oneri economici necessari per I’ eliminazone dello stesso.

Infine, ’esperto deve verificare 1’esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici teenici competenti entro un tempo ragionevole dalla

richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta, 1’ esperto stimatore depositera istanza al giudice
dell’esecuzione per I’ ermissione del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.

RISPOSTA QUESITO N.&

LOTTO UNICO

¥ | beni oggetto di pignaramento sono wbicatl in un fabbricato ubicato nel Comune d Pignola (PS) In Plazza
Vittorio Emanuele n.4, riportato al catasto fabbricati del medesimo cormune al foglio 27 particella 585 sub 3.
La costruzione di detto immobile risale a data antecedente al 01/09/1967 e la destinazione duso é
residenziale, come risulta dalla dichiarazione resa dall' ufficio tecnico del comune di Pignola (allegato 11);
inoltre, nessun elaborato planimetrico e stato repento, pertanto non e possibile accertare eventuali difformita

urbanistico-edilizie nspetio alla stuazione nlevata in sito.

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

L’esperto stimatore deve precisare se 'immobile pignorato sia occupato dal debitore eseautato o da soggetti
terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, |’ esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbialuogo
I’oceupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della
casa comugalc ecc.) oppure —in difetto — indicare chc l’occupazzlonc ha luogo in assenza di titolo.

In ogni easo, laddove I’ occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I’ esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazone.

Laddove s tratti i contratto ¢i locazione o di affitto, I’ esperto deve verificare la data di registrazione, la data
di scadenza, I’ eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I’ esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell’ occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad
esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), I’esperto verifichera se il
canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti
locaziom al fine di consentire al giudice dell’esecunone ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle
determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, oceupante i fatto; oceupante in forza di contratto di comodato; ece.), Pesperto
procedera alle determinaziom di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazone di mercato di un immobile appartenente al segmento di
mercato dell’immobile pignorato;
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in secondo luogo, indicherd 1’ammontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al terzo
occupante (tenendo conto di tuth 1 fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita
in misura ridotta nspetto al canone di locazione di mereato, quali atitolo di esempio: 1a durata ridotta e precana
dell’occupazione; I’obbligo di immediato nlascio dell’immobile a richiesta degli organi della procedura;
I’esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

RISPOSTA QUESITO N.7

¥ A seguito dellincarico ricevuto, || sottoscritto In qualta di CTU ha dato inizio alle operazioni peritall,

]

acquisendo quanto necessario al fine di poter verificare la risponderza dei dati catastall riportati nell'atto di
pignoramento. Sulla base dei documenti acquisiti (visure, estratti di mappa, titoli edilizi), in data Co/C242020
sl e proceduto al soprallungo presso il terreno oggetto della presente procedura di esecuzione immobiliare,
al fine di raccogliere una idonea documentazione fotografica del luoghi e di effettuare le misurazion
necessarie a rilevare lo stato difatto; atal proposito, si allega il relativo verbale di sopralluogo (allegato 3).
¥ Come & emerso durante il sopralluogo, i beni oggetto di pignoramentao risultano alla data del 0505020

nella disponibilita degll esecutat e dagl stessi occupat!.

UESITO n. 8
Specificare i vincoli ed oneri giwridid gravanti sul bene.

L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare ed a titolo esemplificativo, 1’ esperto simatore deve:

verificare — in presenza di traserizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa — la pendenza di altre procedure esecufive relative ai medesimi bem pignorati, riferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, 1’esperto ne dard immediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativa alla
riunione;

verificare — in presenza di traserizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi a medesirmm bem pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo e
riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del
Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sari allegata alla relazione;

acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa conmugale;
acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

verificare — per gli immobili per 1 quali sia esistente un condominio —1° esistenza di regolamento condominiale
e la eventuale traserizione dello stesso;

acquisire copia degli atti impositivi di serviti sul bene pignorato eventnalmente nisultantt dai Registri
Immobilian.

In particolare, nell’ipotesi in ew sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale
(anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I’ esperto acquisird — con 1’ ausilio del custode
riudiziario —la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento ¢
del wverbale di esecumone del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascnzione del
provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per I’adozione dei provvediment: cirea il
prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I’esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed 1 vincoli che
restano a carico dell’ acquirente ¢ quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della

procedura.
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In particolare, I’esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincdli a carico dell’acquirente.

Tra questi si segnalano in linea di prinapio:

Domande giudiziali;

Atti di asservimento urbanistici ¢ cessioni di cubatura;

Convenzion matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa comugale al comuge;

Alini pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitih, uso, abitazione, ecc. ), anche di
natura condominiale;

Provvedimenti di imposizione di vineoli stonico-artistici ¢ di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincdli cancellati 0 comunque regolarizzati nd contesto della procedura.

Tra questi s1 segnalano:

Iscrizioni ipotecarie;

Pignoramenti ed altre trascriziom pregiudizievoli (sequestri conservativi; ece.);

Difforrmta urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determnato in nsposta
al quesito n. 6 ¢ la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta
laddove non si sia proceduto alla regolanzzazone in corso di procedura);

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

RISPOSTA QUESITO N8

¥ Diseguito si specificano vincol ed onen giundici gravanti sul bene;
al Monwvi e presenza di trascrizioni di pignorament! diversi da quello oniginante la presente
procedura espropriativa nonché la pendenza di altre procedure esecutve relative al

medesimi beni pignorati.

bl Monwi e la penderza di procedimentl giudiziall civill relativi al medesimi beni pignorati;

¢]  Monwi @ nessun provvedmento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa conugale;
d)  Sul bene non gravano prowvedimenti impositivi di vincoll storico-artisticl;

g]  Monrisulta nessun regolamento condominiale;

f) - Monwi sono atti impositivi di servitl sul bene pignorato.

SEAOME A nonvi sono onen e vincoll a carico dell'acquirente

SEAONE B: Onen e vincali cancellati o comungue regolanzzat nel contesto della procedura
¥ Atal proposito si osserva che:
al MNon v sono Iscrizion ipotecane e pignoramenti e altn trascrizion pregiudizievali oftre a quell
indicati nella certificazione notarile in atti;
by Difformita URBANISTICO-EDILIAIE:
o LOTTO 1 non essendo disponibili gl elaborati progettuali non é possibile verificare eventuali

difformita urbanistico-edilizie rispetto allo stato di fatto rilevato. La costruzione dellimmobile,
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rizale a data antecedente al U1/08/15967, come da dichiarazione allegata del comune di
Pignola.

c] Difformita CATASTALL:

o LOTTO UNICO: si e rilevata la diversa distrbuzione del vani intemni nspetto alle nsultarze

catastall, per la regolarzzazione si dovra procedere alla presentazione dell'elaborato
planimetrico aggiornato. |l costo previsto per Il tecnico redattore dell'elaborato Docfa e pari ad
€ 250,00 oltre € 50,00 per spese catastall.

A tal proposito si osserva che dalla sovrapposizione tra lo stralcio di ortofoto e la mappa
catastale [lmmaobile non nsulta insertto inmappa. Perla regolanzzazione di tale difformita sara
necessaro eseguire una rettifica della mappa catastale, quantificabile in € 200,00 di cu €

50,00 per spese catastali ed € 150 00 per onorario tecnico.

¥ TRASCRIZONNSCRIZION! [POTECARIE A CARICO DELL'ESECUTATO

« Iscrizione del 2710512008 — Registro Generale 13467 Registro Particolare 10553
Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo.
Immobile sito in Pignola (P
Soggetto debitore per 4z e per %

+ Trascrizione contro del 1911/2015 — Registro Generale 20412 Registro Particolare
17786
Atto di pignoramento immobiliare.
[mmobili sitt in Pignola (PZ)

UESITO n. 9
Verificare se i beni pipnorati ricadano su suolo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi sia
stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

RISPOSTA QUESITO N.2

LOTTO UNICO

¥ |l bene pignorato non ricade su suolo demaniale.

QUESITO n. 10
Verificare 1'esistenza di pesi od oneri di alivo tipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 beru pignorati siano gravati da censo, livello o uso cvico e se vi sia
stata affrancazione datali pesi, ovvero se¢ il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
concessoria in virtd di aleune degli istitutl richiamati.
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In particolare, 1’ esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagim catastali —1l titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito 1l dinitto (se pubblico o privato).

All’uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto private (es. persone fisiche; istituti religios
privati quali mense wvescovili e relativi successorl) 1’esperto verifichera — acquisendo la relativa
documentazione — s¢ sussistano i1 presupposi per ritenere che v sia stato acquisto della piena propneta per
usucapione (ad es., laddove ’originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia eeduto ad altri per
atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comungue
garantendo 'immobile come libero da qualunque gravame ¢ siano decorsi almeno venti anni dall’atto di
acquisto).

Laddowve il diritto sia costitnito a favore di soggetto pubblico, I’ esperto verifichera se il soggetto concedente
sia un’armmmimstrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato {nel qual caso verifichera se sussistano 1
presupposti per considerare il diritto estinto am sensi degli artt. 1 dellalegge n. 16 del 1974 o 60 dellalegge n.
222 del 19853) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazone,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione).In tale ultima
ipotesi, laddove dovesse risultare 1’ assenza di ath di affrancazione del bene, |” esperto sospendera le operaziom
di stima ¢ depositera nota al G.E. comredata della relativa documentazione.

RISPOSTA QUESITO N.10

LOTTO 1

¥ Il bene pignorato non ricade su suolo demaniale.

QUESITO n.11
Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’'immobile ¢ su eveniuali procedimenti in
COr'So.
L’esperto deve fornire ogni informazione concermente:
I’importo annuo delle spese fisse di gestione o mamitennione (¢s. spese condomimali ordinarie);
eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
eventuali spese condormmali secadute non pagate negli ultinm due anni anterion alla data della perizia;
eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

RISPOSTA QUESITO N.11

LOTTO 1

» Come dchiarato dal debitor esecutatl (cfr verbale di sopralluogo allegato) non risultano spese

condominiall arretrate

QUESITO n. 12
Procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’ art. 568
¢.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nellalegge 132/2015, 1l cui testo novellato qu
si riporta: (Determinazione del valore dell'immmobile). “Agli effeits dell'espropriazione il valore dell'immobile
& determinara dal gindice avito riguardo ol valore di mercato sulla base degli elementi formiti dalle parti e
dall " esperta nominate ai sensi dell articolo 369, prima comma. Nelle determinazione del valore di mercato
DVesperta pracede al calcalo-della superficie dell tmmabile, specificanda quella commerciale, del valore per
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metro guadro e del valore complessivo, esponendo analiticamerte gli adeguamenti e le correzioni della stima,
i compresa la riduzione del valore di mercato praticate per asserza della garanzia per vizi del bene
vendida, ¢ precizando tali adeguamenti in marmiera distita per gli onert di regolarizzazione urbaristica, lo
stato d'uso e di manutenzione, [o stato o possesso, ivineoli e gli onert giridics™”

A questo riguardo, 1’esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita spedficazione dei
dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in all egato alla perizia copia
dei_documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconduabili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; deereti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto
immobili neonducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatono del
Merecato Immobiliare dell’ Agenza delle Entrate; ece.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenze immobilian; studi professionali; mediaton;
ece.), Pesperto deve:
indicare il normmnativo di ciascun operatore interpellato {ad esempio: agenzia immobiliare con sede
in E
precisare 1 dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori mimimo ¢ massimo ¢comunicati da
ciascuno di essi);

recisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di deteminazione dei dati fornid
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degh
immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai firi della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
attivita i custode giudiziario e¢/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, I’ esperto procedera a
reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che
saranno allegati alla relamone di stima.

INNESSUN CASO I'ESPERTO PUO” TIMITARSTA FARE RICORS0 A MERE FORMULE DISTILE
QUATI*“INBASEATIF PERSONATE ESPERTENZA. ATLA DOCUMENTAZIONE ACQUISTTA. ECC.”

Nella determmnaznone del valore di mercato I’ esperto deve procedere al caleolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq ¢ del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, ’esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli onen di
regolanzzazione urbanistica, lo stato d’uso € manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed oneri giuridiei
non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali-spese condominiali insolute.

L’esperto NON DEVE MAT detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iseriziom ¢
trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura {segnatamente: iseriziom ipotecarie; trascriziom di

pignoramenti: traserizioni di sequestn conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — allaluce delle consideraziom svolte in risposta
al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I’ esperto procedera ex art. 173 bis disp.
att. ¢.p.c. € come segue:

nell’ipotesi in ¢ui nsulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 1’esperto quantifichera il
valore del suolo ¢ dei costi i demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in ewi non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 1’ esperto determineri il
valore d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I’ esperto proporra al giudice dell’esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita
al libero mereato ¢ la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al
valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso
di specie {misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mereato) al fine di rendere
comparabile e competitivo I’ acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mereato.

In particolare, s1 osserva all’attenzione dell’ esperto come tali differenze possano coneretizzarsi:
nella eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gh acqusiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita forzata;
nella maneata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;
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nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rvalutazione/svalutazione), sia dalle
caratteristiche ¢ dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data della stima ¢ la data di aggiudicanone;

nella possibilita che 1a vendita abbia luoge mediante rilanci in sede di gara.

RISPOSTA QUESITO N.12

# La determinazione del valore di mercato é stata eseguita nel rispetto dei criteri previsti dall'art. BE8 cpc.

come modificato per effetto del DL 8372015 convertito nella legge 14272015, La metodologia di stima

applicata prevede anche lacomparazione dellimmabile oggetto di stima ad altn immobil simill per ubicazione

e tipologia, di cul sono noti | prezzi unitar di mercato.

¥ La determinazione della superficie commerciale & stata fatta tenendo conto di quanto stabilito nelle Narme

UNI 10750, pertanto considerando | seguenti coefficienti

100% delle superfici calpestahil;

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

50% delle superfici pareti portanti interne e perimetral;

22% dei balconi e terrezze scoperti;

% dei balconi e terrazze coperti (per coperto siintende chiuso su tre lati);
D% dei patii e porticeti

0% delle verande;

15% dei giardini di appartamento;

10% dei giardini diville e villini.

LOTTO UNICO

# Lastima ha ad oggetto |a piena proprieta.

Superficie coperta commerciale residenziale = superficie coperta commerciale ™ coefficiente di

ponderazione 100% =
= 66 15mg - 0.56mq -0,25mg + 42 57mg) * 100% =107,91mq
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE RESIDENZIALE = 107,91mq

¥ | parametri di rferimento utilizzat per la determinazione del prezzo a base d'asta sono stati

Osservatorio del Mercato Immobiliare dell Agenzia delle Entrate — Regione Basilicata niferiti al
| sermestre 2019 & stata effettuata una ricerca su immobili con | seguenti riferimenti:

Comune: PIGNOLA
Fasciazona: Centrale
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Micrczona catastale n.: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residerziae

Ilvalore di mercato, come risulta dallallegato 8, varia tra 650 €imq e 850 €/mq;

#  Allaluce delle considerazionl espresse, ed in particolare in riferimento allo stato "MEDIOCRE" degli immobil,
s ritiene che Il prezzo unitario da applicare per la vendita delle superfic residenziall sia par a
= LOTTO 1: 800 €img
# |lvalore di mercato del bene e stato calcolato come prodotto tra il valore del prezzo unitario trovato e la
superficie commerciale totale;
m LOTTO
a unitdimmobiliare = 800 €mg ™ 107 91mg =

- € 86.328,00

A questo importo sono stati detrattii costi in nisposta ai quesiti 1, 2 e 3;
LOTTO 1 =€ 86.328,00 — (200,00 + 300 + 250) = € 85.578,00

¥ Alfine direndere comparabile e competitivo I'acquisto In sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto
nel lihero mercato d un immobile, s ritiene che per la procedura in oggetto sia opportuno applicare una

riduzione del 10% rispetto al valore di mercato individuato, ottenendo pertanto:

o LOTTO1=€38557800-10% =
€ 77.020.20 {prezzo base)

QUESITO n. 13
Procedere alla valutazione di quota indivisa per oli immobili picnorati per 1a sola quota.

Nel casoil pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, I’ esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se 'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di
valore similare per ciascum comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di PROGETTO DI
DIVISIONE o alirvimenti esprimendo compiuwtamente il giudizio di indivisibilita.

RISPOSTA QUESITO N.13

LOTTO UNICO
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e

QOUESITO n. 14
Acquisire le certificazioni di stato dvile, dell’ufficio anagrafe e della Camera di Commerdo ¢ precisare
il regime patrimoniale in caso di mairvimonio.

In risposta al presente quesito, 1’ esperto stimatore deve anatutto indicare 1a residenza anagrafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di
residenza storico rilasaato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato dvile dell’ esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di comugio, I’esperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio, verificando " esistenza i
annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.
L’esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto
d’acquisto del cespite.

In ogni easo, in ordine al regime patrimoniale dell’ esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti
risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli
effetti civili oppure & separazione personale ¢ tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto
di matrimonio, I’ esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza ¢ a verificarne il passaggio
in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, ’esperto acquisira altresi certificato della Camera di
Commercio.

RISPOSTA QUESITO N.14

¥ Sieéproweduto ad acquisire il certificato di residenza storico aggiornato per gli esecutati (cfr allegato /).

#  Sieéproweduto ad acquisire l'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati (cfr allegato ©).

Tanto s doveva ad espletamento dell'incarico ricevuto.

Potenza, 09062019

G T.U

Ing. Glorgio Maria Restaino
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