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TRIBUNALE di POTENZA
Sezione Civile

PROCEDIMENTO DI ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE

RGE 140/2017

PREMESSA

In data 05 aprile 2023, presso il Tribunale di Potenza Sezione Civile, era affidato al
sottoscritto, geom. Vito Rocco MOLINARI, regolarmente iscritto all’Albo dei Geometri e dei
Geometri Laureati della Provincia di Potenza, e all'Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio
presso il Tribunale di Potenza al n.° 573, lincarico di redigere la presente consulenza,
disponendo che Uesperto fornisca risposta ai seguenti quesiti e si attenga, nell’'espletamento

dell’incarico alle seguenti prescrizioni.

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

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

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.1I. sulle iscrizioni e
trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

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

se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del

pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri

immobiliari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario

che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
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relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario {sulla scorta dei pubblici registri immobkiliar) per il periodo
considerato.

Mel secondo caso {certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immaobili
pgEnorati:

se|a certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascrittoin data antecedente
di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, "esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato "estratto catastale attuale
{relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del docurnerto) e I'estratto catastale storico {estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo ciod sino alla
data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di alrmeno venti anni la trascrizione del pignorarmento).

Mel caso di deposite della certificazione notarile sostitutiva, |'esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici
degli irmmobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

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

Im difetto, 'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando |o stata civile dell’asecutato
corme risultante dal certificato.

Mel caso di rapporto di esisternza di rapporto di coniugio, sermpre in sede di controllo preliminare fe fermo restando
guarto richiesto in risposta al quesito n. 14) "esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune
del luogoe in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di cormunione legale edil pignoramentos
non sia stato notificato al coniuge cormproprietario, "'esperto indicherd tale circostanza al creditore procedente ad al
G.E..

® [l sottoscritto, in rferimento alla verfica riguardante la completezza della
documentazione ex art. 567 c.p.e., ha accertato che quella agli atti risulta idones e
completa.

# Il creditore procedente ha scelto il deposito delln Certificazione Notarile sostitutiva
(redatta dal Notaio Giulia Messina Vitrano).

e | dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono indicati nella
Certificazione Notarile sostitutiva.

s In fase di redazione della presente € stato acquisito agli atti “Estratto di matrimonio”
da el si evinee che gli esecutati sono in separazione legale dei beni.

-SOPRALLUOGO-

Nei giomni successivi all“incarico ricevuto, lo scrivente CTU  dava inizio alle operazioni peritali
mediante 'acquisizione di documentazione e dati ( visure — planimetrie — mappe - conformita
urbanistica e quant’altro occorrente per l'espletamento dell'incarice, il mtto per verificare, alla data
odierna , la corrispondenza o meno dei dati catastali attuali con quelli riportati nell’Atto di

Pignoramento) presso I’ Agenzia del Territorio e Uffici Comunali di Venosa.
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Dagli accertamenti effettuati, nonché dalla documentazione acquisita, si é
verificato che il bene oggetto della presente e parte integrante di un fabbricato
ubicato in Via Colonnello Maddalena, del Comune di Venosa, catastalmente al ctitico
55 mentre nella realtd al civico 69.

In riferimento alle comunicazioni fatte con Posta Pec a tutte le parti
interessate al presente procedimento, il sottoscritto, in data ¢4 ottobre 2023 alle
ore 16.00, si trovava presso il bene oggetto della presente per dare inizio alle
operazioni peritali.

Tale giorno, sul luogo convenuto, Via Colonnello Maddalena, 55 ex 69 del

Comune di Venosa, oltre al sottoscritto, erano presenti:

Durante il soprallucgo procedeveo all’aggiomamento della valutazione della
consistenza gualitativa e guantitativa degli immobili, acquisendo tutta la necessaria

documentazione fotografica, e le misurazioni occorrentt.

L'esperto deve precisare quali slano | diritd reali (piena proprieta, nuda proprieta, usufrutto, intera proprieta, quota di 14,
ecc.}) ed i beni oggetto del pignoramentao.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati) I'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell'atto di
pignaramento carrisponda a quello in titolarita dell'esecutato in forza dell'atto d'acquisto trascritto in sua favore.
Al riguardo:

- qualora I'atto di pignoramento rechi lindicazione di un diritto di contenuto pid ampio rispetto a quello in
titolarita dell'esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda proprieta o dell’'usufrutto o della proprietd
superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di V2 ; quota di ¥z in luogo della minor quota ¥, ecc.), l'esperto
proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto guale effettdvamente in
titolarita del soggetto esecutata (anche ai fini della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi Iindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in
titolarita dell'esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luoga della piena proprieta conseguente al consolidamento
dell'usufrutta; guota di ¥ in luogo dellintera proprietd; guota di ¥4 in luogo della maggior quota di Vs, ecc.),
I'esperto sospendera le operazioni di stima, dandane immediata comunicazione al G.E. per le determinaziani sul
prosiegua:

In ardine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto deve predisare unicamente 'oggetto
del pignoramento assumendo come riferimenta | dati dell'identificazione catastale indicati nell"atto di pignoramento (senza
procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al
guesito n.“2).

Al riguardo:

- nelipctesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto
dovra precisare la difformith riscontrata;

« nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene con dati di identificazione catastali
completamenti errall (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona, indicazione

3

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

Firmato Da: MOLINARI WITOROCCO Emesso Da: ARUBAPEC SPA NG CA 3 Serial#: 39509933633 4126f297hS SabT ofs2 01

®



di plla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd dell’esecutato; indicazione di sub

catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarith dell’esecutato), l'esperto sospenderd le

aperazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo

{depositando altresi la documentazione acguisita);

» nel caso in cui I'ato di pignoramenta rechi lindicazione del bene secondo una consistenza catastale non
omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente; indicazione del bene con i
dati del Catasto Terreni laddove sul terrena vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricat), 'esperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

+« nel caso in cui latto di pignoramento rechi l'indicazione del bene secondo una consistenza catastale

omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramenta (indicazione di p.lla del C.F. o

del C.T. gid soppressa e sostituita da altra particella; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito

da altro sub), 'esperto precisera;

o S8 la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caraffere meramente
nominale  (nel senso cioé che non abbia comportato variazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso
I'esperto proseguird nelle operazioni di stima;

o Se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto @rafiere sostanziale (nel
senso doé che abbia comportato variazione della planimetria catastale carrispondente: ad esempig,
fusiane e maodifica), l'esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosiegua,
producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso,;

nellipotes di “difformita sostanziali” del dati di identificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato
interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani,
ecc.), I'esperto proseguird nelle operazioni di stima assumenda come oggetto del pighoramento il bene guale
effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n.® 3 per |'esatta descrizione delle difformits
riscantrate).

Inogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente l'indicazions del comune censuario,
foglio, p-lla e sub catastali.
I dati di altro ti rendita catastale, classamento, ecc.}) € le relative modifiche non devono essere presi in

v

considerazione dall'asperto,

In particolare, quindi, le variazioni intercorse guanto alla rendita, classamento, acc. non devono essere riportate
nel testo della relazione,

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

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le
sovrapposi zioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa.

Mel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati [in tutto o in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, 'esperto acquisira la relativa documentazione pressa gli uffici competenti
e fornird adeguata documentazione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla
descriziane).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetbilita sul mercato degli stessi — di uno o pid
lotti per la vendita, indicando per dascun 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 del dati
catastali degh |mm0b1|| conﬂnantl (I‘ogllo p lla sub} od altr| elemenu certi {(ad esempia via, strada ecc. ). esgrto

allena ece. ",

Mella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza da rivolgersi al G.E. {in cui
siano spedficatmente indicate € motivate le esigenze di indispensabilith) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi alla realizzazione del frazionamento e dell‘accatastamento, allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Mella formazione del lotd {unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilit del beni in particolare,
la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove lindividuazione di un unico lotto renda pit appetibile il bene
sul mercato, in ogni caso, l'esperto deve evitare nel limiti del possibile |a costituzione di servitl di passaggio.

Da guanto accertato, i diritto reale di proprietad  spettante all’esecutata,

indicate nell’atto di pignoramento, corrisponde a guello in titolarita della
4
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stessa, in forza degli atti d’acquisto trascritti in suo favore (diritti di piena

proprieta 1/1).
COMUNE DI MELFT

» Appartamento ubicato al piano terzo di un fabbricato per civile abitazione, ubicato

in Via Colonnelle Maddalena, 55 ex 69 del comune di Venosa.

o Fg. 59 part, 377 - Sub. 12
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e Unita immobiliare censite in mappa al:

Foglio 5% - Part, 377 -5ub 12 - Pigne 3 - 4 - Cat. A/2 -CL 3 -vani 5,5

I dati didentificazione catastale indicati nell’atto di pighoramento corrispondono a

guelli attuall.

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante l'esatta indicazione della tipologia di
clascun immaobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero dinterna), degli accessi,
delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla
denuncia d costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell'atto di acquisto
nonché nella relativa nota di trascrizione e del criteri oggettivi & soggettivi di cui all‘art. 817 c.c. ), degli accessori, degli
ewventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione
della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con'riguardo alle pertinenze ed in linga di principio, I'esperto non procederd alla descrizione di beni dotati di autonomao
identificativa catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione (salvo che si tratti di beni censit come ™ benl comuni nan censibili *).

Con riferimento al singolo bene, devano essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. post auto comuni,
giardino, ecc. ), |a tipologia, 'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficients utilizzato ai
fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 'espasizione, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di dascun immaobile, precisanda per ciascun
elemento 'attuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso
contrario, i costl necessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve verificare se l'immaobile sia dotato di attestato di prestazione energetica (acquisendalo
se esistente) stimandane — in caso di assenza — i costi per "acquisiziane.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata |a loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati
da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto
dell'espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

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

Mella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, ['esperto
della relazione (e non solamente tra gli allegat} un numero sufficiente di fotografie. L'inserimento delle fotografie nel
corpo della relazione mira, infatti, a rendere agevale la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a quale immohile si
riferiscana, mediante la indicazione della ubicazione {comune, via, numero) e dei dati catastali.

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

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere

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

Lunita immobiliare oggetto della presente é parte integrante di un
fabbricato a pin piani [cingue - quattro ad uso abitative ed uno
“sottotetto” dove sono ubicate le sdoffitte} fuori terra oltre al piano
seminterrato dove sono ubicati 1 locali depaositi, il tutto realizzato in
struttura portante verticale in pilastri/travi in c.a. con tamponatura in
pietra e tufo mentre la struttura orizzontale {solai} sono stati realizzati

in c.a. e laterizi con copertura a doppia falda con sovrastante manto di
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tegole marsigliesi il tutto rifinito con materiali di buona fattura,
realizzato sul finire degli anni 60 inizio anni 70 (vedi foto allegate).
Esso é ubicato in Via Colonnello Maddalena, 55 ex 69 del comune di
Venosa, in pieno centro urbano.

Si accede al portone condominiale attraverso cortile condominiale.

I vari piani sono collegati tra di loro soltanto da scala condominiale
precisando che lintero fabbricato non é servito da ascensore.

In riferimento alla tipologia dell’unita immobiliare lo scrivente ritiene

opportuno formare un unico lotto vendibile.
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Si compone di:

» Unita immobiliare composta da:
» Abitazione ubicata al piano terzo.
»  Soffitta ubicata al piano quarto.
= Deposito ubicato al piano S1.

il tutto individuato catastalmente come segue:

Foglio 55 - Part. 377 ~\Sub"12-P.3 - 4 - Cat. A/2 - CL 3 — vani 5,5/(supetficie

117,00).

» St sviluppa su una superficie commerciale di mq.102,00.

» 1l caleolo delle superfici e stato eseguito in conformita a quanto
previsto dal D.P.R. 138/ 98.

Fatta eccezione per Uabitazione che risulta rifinita (rifiniture non recenti) in

tutte le sue parti e fornita di tutti gli impianti per il suo utilizzo (impianti

non forniti della certificazione ai sensi del D.M. 37/2008) in un buono stato d’'uso

e manutenzione; gli altri due ambienti “soffitta e deposito” da quel poco
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che si é potuto vedere, considerato che le chiavi di apertura per
accedere all’interno di essi fornite al sig. -non erano quelle
giuste sono mancanti di tutte le rifiniture addirittura la porta di accesso
alla soffitta e stata realizzata con tavole da cantiere.

A7 A A A A 4

fabbricato non é dotato di ascensore).
> Confina con Piazzale Frusci, particella 377 sub 10 e sub 11 del foglio
59, salvo altri.
Dal sopralluogo effettuato si é riscontrata la piena corrispondenza tra la

NON e provvisto di “attestato di prestazione energetica”.
L’altezza utile interna e part ad:
H. 3.00 per Uabitazione.

H. 2.80 per il locale deposito.
Hm. 1.17 per il locale soffitta.
Si raggiungono i piani soltanto attraverso scala condominiale (il

planimetria di progetto, catastale e lo stato dei luoghi (vedi allegati).

Abitazioni; Piane Te-zo

PIANOG TERZO

Hmt 300

Bleaso Gen, Fusc)

‘I IM\F - [

Soffitte: Planc Quarto
[T Y are cunpurf

idalcna

Vic Colonnelio Mad

Fiazzo Gen, Frusc!

@
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E : procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.
Al riguardo, 'esperto:

o fdeve acquisire estratto catastale anche storico per dascun bene aggiornato all‘attualith, nonché la

planimetria catastale corrispondente (procedente SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati
alla relazione o precisando eventualmente |'assenza della stessa agli atti del Catasto).
In particolare, nell‘ipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, ¢.p.c.} dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovrd produrre l'estratio catastale storico anche
per il periado precedente la meccanizzazione;

o deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e
precisando — nel caso di immobili riportati nel C.F. — |a p.lla del terrenc indentificato al €.7. sul quale il
fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che |'esperto predsi ttt | passaggl catastall intervenuti
dall‘originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. {producenda sempre |a relativa documentazione di
supporta);

o deve precisare |'esatta corrispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella
nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando
le eventuali difformita (quanto a foglio, p.lla e subalternao);

o deveindicare le variazioni (riguardanti esdusivamente | dati identificativi essenziali; comune censuario,
foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall*esecutato 0 da terzi o disposte di
ufficio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione del dati riportati
ﬂtetmmﬁnte_nﬂ_mﬂmtamﬂnm precisando:

se a tali variazioni corrisponda una maodifica nella consistenza materiale dellimmaobile {ad
esempio, scarpora o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell‘unita immabiliare che
vengona accorpati ad un'altra fusione di pill subalterni), nel qual caso l'esperta informera il
G.E. per le determinazione sul prosieguo;
= se a fali variazioni non corrisponda una maodifica nella corrispondenza materiale dellimmabile
(ad esempig, riallineamento delle mappe).
In risposta al presente quesito, I'esperta deve precisare altresi le eventuali difformita tra |a situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardao, 'esperto:
o in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
{predisposta in risposta al quesito n.® 2} con |a planimetria catastale;
o in secondo luoga, nel caso di riscontrate difformita;
= deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in
formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesita, sia in formato ordinario
in allegato alla relazione medesima,
= deve guantificare | costi per 'eliminazione delle riscontrate difformita.

COMUNE DI VENOSA

LOTTO Unico composto da abitazione con annessa soffitta e deposito

ubicato alla Via Colonnelle Maddalena, 55 ex 69, del Comune di

Venosa, in pieno centro urbano, censito nel NCEU al

#» Foglio 59 - Part. 377 -Sub 12-P 3 -4 -Cat. A/2-ClL 3-vani 5,5
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L’intero fabbricato é stato realizzato sulle originarie particelle di terreno 377 — 634 —

635 del foglio 59.

Abitazioni: Piane Terzo
[ #eet comun

PIANO TERZO

Himit 300

H o e ]

o] -

PIANO S .1 PIANG QUARTO
Himt. 2.80

Via Colonnaile Maddaiena

Piezza Gen, Fusel

Soffitte: Pianc Quarto
[ Aree comurt

Ve Celonnello Maddalena

Flazza Gen, Frusc!

@

Alla data odierna 1 dati indicati nell’Atto di Pignoramento, nella nota di trascrizione
e nel negozio di acquisto, corrispondono pienamente ai summenzionati risultati
catastali, non sono state riscontrate difformita tra la planimetria di progetto,
catastale e stato dei luoghi, fatta eccezione per il numero civico 55 o 69 nonché alla
mancata fusione delle particelle 377 — 634 — 635 nel mappale ai terreni dove ancora
oggi sono riportate nonostante la realizzazione del fabbricato.

Si precisa che tali discordanze non precludono il prosieguo della procedura.

Si precisa che come innanzi detto 'unita immobiliare si compone di “Abitazione —
Soffitta — locale Deposito™ il tutto individuato catastalmente soltanto in mappa mentre
nella visura catastale viene riportato “unita immobiliare piano 3 — 4” (se ne consiglia

Uaggiornamento della predetta).
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E : procedere alla predisposizione di schema sintetico-descritiivo del lotho.

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai
precedent quesiti-del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n.° 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure quota di ¥, di 1/3, ecc.) proprieta { o altro
diritto reale) di appartamento (o terreng) ubicato in alavia___ n*__ ,pano__ int.__ ;&
composto da , canfina con asud, con __ anord, con_ adovest, con_ adest &

riportato nel C.F. (o €.T.) del Comune di al foglio . plla (ex p.lla 0 gia scheda )

sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine
a ). vi & concessione edilizia (in sanatoria) n.® del . ¢l & conforme o stato dei luoghi (oppure,

nan & conforme in ordine a ), oppure, lo stato dei luoghi & conforme ( o difforme } rispetto alla

istanza di condong n.© presentata il . appure, l'immabile & abusivo e a parere dell’esperto stimatare

pud {0 non pud) ottenersi sanatoria ex artt.__ (per il fabbricato}; risulta (oppure non risultay ording di
demaolizione del bene, ricade in zona (per il terrena};

PREZZ BASE euro g

Mella predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire |e informazioni sopra indicate in via estrema sintesi e
secondo | criter] della pubblicitd commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito nell'ardinanza
di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla testata
giornalistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghi

14
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LOTTO UNICO: piena ed intera proprieta {diritti pari ad 1/1} —

di:

» Abitazione con annessa soffitta e locale deposito ubicata al Via
Colonnello Maddalena, 55 ex 69, del Comune di Venosa, in
piena centro urbanao.

¥ Il tutto per una superficie commerciale di mq. 102,00.

> Riportato nel C.F. del Comune di Venosa:

» Fogho 59 - Part. 377 -Sub 12-P 3 -4 - Cat. A/2~-CL 3-vam 5,5

» Confina con Piazzale Frusci, particella 377 sub 10, sub 11, del foglio
59, salvo altri.

» Il futto €& stato realizzato sul finire degli anni “ 6C con “Nulla
Osta per ’Esecuzione Lavori Edili — pratica n.° 362 — Prot. N. 39
del 19 aprile 1966 rilasciata dal comune di Venosd”.

¥ Il descritto stato del luoghi é conforme sia urbanisticamente

che catastalmente.

PREZZO BASE in C.T. euro 69.000,00
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1 procedere alla ricostruzione dei passaqqgi di proprieta in relazione al bene pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere, sulla base della certificazione ipocatastale in atti alla ricostruzione di tutki i
passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenut 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 l'atto o gli atti di acquisto del bene in favore dal
soggetto esecutato (ad esempio; compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti
reali; assegnazione a sodo di cooperativa, ecc.) atto od atti che devono essere inseriti tra gli
allegati alla relazione;
= pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti di acquisto precedenti laddove ne
sussista l'opportunitd (ad esempio: laddove sia in dubbio se determinate porzioni del bene
siano stato oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare — spede ai fini della
regolarita urbanistica — la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di
proprietd, ecc.), procedenda in tal caso allinserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

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

A questo riguardo, la ricostruzione dell‘esperto dowvra consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda
al beni oggetto dei passagqi di proprieta.

In ogni caso, nellipotesi di pignoramento di fabbricati, 'esperto dewve specificare in termini esatti su quale
originaria p.lla di terreno insistono i dett fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione
della p.lla interessata).

Mella ricostruzione dei trasferimenti, |'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che I'atto riguarderebbe ™ | beni sul quali & stato edificato il fabbricato ™ senza ulterior]
specificazioni, occorrenda al contrario documentare | passaggi catastali intervenuti.

Mell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso regime di comunione
legale, con il coniuge, I'esperto stimatare eseguird visura ipotecaria anche sul nominativa del coniuge non
debitore dalla data dell‘atto di acquisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al G.E. 'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge debitore e/fo
l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalith pregiudizieveli (ad esempio, trascrizioni di sequestro
conservativo; trascrizioni di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione
efo di trascrizione.

Ipotesi particolari:
1) Atto anteriore al ventennio avente natura di 2ffe morfis causa,

Mel caso in cul il primo atto antecedente di venti anni |a rascrizione del pignoramento abbia natura di atto
morlis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di
testamento), I'esperto dovrd eseguire autonoma ispezione presso | registri immaobiliari sul nominative del
dante causa, individuando |"atto d'acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a carattere
traslativo (ad esempio; compravendita; donazione; permuta; cessione di diritt reali; ecc.).
ualora |'atto individuato abbia pariment natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto inter vivos ma
a carattere non traslativo (ad esempio; divisione), I'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati.
Qualora I'ispezione non sia in grado di condurre allindividuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, 'esperto conto di @ale circostanza nella
relazione.
In tal caso, 'esperto preciserd comungue se guantomeno lintestazione nei regist del Catasto corrisponda
al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immabiliari.

£} Atto anterjore al ventennio avente natura di atto fnfer vives a carattere non traslativa.
Mel casa in cul il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
intar vivps a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), l'esperto dovrd pariment eseguire
ispezione presso i registri immaobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto d'acquisto in favore
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4)

9

5)

degll stessi e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini anzidett (ad esempio:
compravendita, donazione; permuta; cessione di diritti reali; acc. ).
Terreni acquisiti con i iazi i i
MNel caso di fabbricati edificati su terreni acquisit con procedura di espropriazione di pubblica utilith (ad
esempio, nel caso di convenzioni per l'edlizia economica e popolare), l'esperto acquisird presso la PuA.
competente la documentazione relativa all'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza gfo di esproprio,
precisando — in difetto dell'adozione di formale provvedimento di esproprio se sia intervenuta irreversibile
trasformazions dei suoli & comungue fornendo ogni informazione dei suoli & comunque fornenda ogni
infarmaziane utile al riguarda (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atta).

Situazioni di comproprieta,

L'esperto avra sempre cura di riscantrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorat,
anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura
{comuniane legale tra coniugi oppure ordinaria) € della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

Y

Laddove poi 'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore
del dante causa o di un terzo, |'esperto dovrd avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata
trascritta € se 'usufrutto sia ancora in vita. A tale scopo acquisird il certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di quest'ultima.

In riferimento a detto guesito lo scrivente riferisce quanto segue:

L’unita immobiliare censita nel NCEU al

» Foglio 59 -Part. 377 -Sub 12-P3-4 - Cat. A/2-ClL 3 —vam 5,5

E pervenuta all’Esecutata per
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verificare |a regolarita del bene o dei beni pignorat sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L'esperto dewe procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio urbanistico,
indicando:

= L'epoca di realizzazione dell'immaobile;
=  {&li estremi esatti del provvedimento autorizzativo ( licenza edilizia n.® ___; concessione
edilizia n.® + eventuali varianti; permesso di costruire n.® : DIA N Jecc.);
= Larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, 'esperto dewve procedere all’acquisizione presso | competente ufficio tecnico comunale di copia di
prowedmento autonzzatwo nonche dei grafici di progetto allegat|

5 50ttol|nea al r|guardo come, in risposta al presente que5|to Iesperto MOM DEVE MAL limitarsi a ripstere
pedissequamente quanto r|fer|t0 dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere autonomamente agli opportuni
accertamenti di seguito indicati (specie con riguardao alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni
del provwedimento autorizzativo).

Mell'ipotesi in cul I'ufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvediment! autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorata, l'esperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione
del fabbricata.

A guesto riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell'epoca di
costruzione: ischede planimetrie catastali; iilaerofotogrammetrie acquistabili presso gli uffici competenti e
socletd private; lilyinformazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora I'atto contenga l'esatta
descrizione del fabbricato); ivielement desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v} contesto di ubicazione
del bene {ad esempio: centro storico della citta).

In nessun £asg I'esErto s mato re potra fare afﬁdamentu e.scl usivo sulla dichiarazione d| parte contenuta nell'atto

Laddove I"esperto conduda - sulla base deII accertamento sopra compi uto — per I'ed|ﬁc::|2|0ne del bene in 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 'esperto procederd ad un
autonoma werifica della legitimith urbanistica delle stesse e — in difetto — allaccertamento della
sanabilith/condonabilit di cul in prosiegua).

Laddove l'esperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e ['esperta
procederd agli accertament della sanabilith/condanabilith di cui in prosiegua.

Mellipotesi in cui 'uffico tecnico comunale comunichi I'esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto |l
prafilo edilizio-urbanistico 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; inagibilitd dell'archivio;
sequestro penale; ecc.), l'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso {contenente
altresi |'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserita tra gli allegati alla
relazione.

MNellipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzative, in risposta al
presente quesito 'esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.
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Al riguardo, ai fini dell'opportuna comprensione 'esperto;
o Deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi {predisposta in
risposta al quesito n.® 2} con la planimetria di progetto;
o [Mel caso di riscontrate difformita;
= Deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in
formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario
in allegato alla relazione medesima;
= Deve poi precisare l'eventuale possibilith di sanatoria delle difformita riscontrate ed | costi della
medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive |'esperto procederad come segue;
anzitutto, verifichera la possibilid di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n.® 380 del
2001 e gli eventuali costi della stessa;
in seconda luogo ed in via subordinata, verifichera 'eventuale avvenuta presentazione di istanza di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando:
+ il soggetto istante € la normativa in forza della quale I'istanza di condono sia stata presentata
{segnatamente, indicando se si tratti di istanza al sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n.©
47 del 1985; oppure ai sensi dellart. 39 della legge n.® 724 del 1994; oppure ai sensi dellart.
32 del D.L. n.® 269 del 2003 convertito in legge n.” 326 del 2003);
+  |o stato della procedura presso gli uffici tecnicl competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
» | costl della sanatoria e le eventuall oblazioni giad corrisposte /o ancora da carrispondersi;
» |a conformita del fabbricato al grafid di progetto depositat a corredo dellistanza (segnalanda,
anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita);
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificare inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che
I'aggiudicatario potrd eventualmente presentare — se gli immaobili pignorat si roving 0 mena nelle condizion
previste dall'art. 40, comma 6, della legge n.® 47 del 1985 o dell’art 46, comma 5 del D,P.R. n.®* 380
del 2001 [ gia art. 17 comma 5, della legge 47 del 1985).
A quest’ultimo riguardo, 'esperto deve:

» determinare la data d edificazione dellimmaobile secando le modalith sopra indicate;

+ chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive — I'immabile avrebbe potuto beneficiare di una delle
sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

i artt. 31 e seguenti della legge n.® 47 del 1985 {in linea di prindpig, immobili ed
opere abushvi ultimati entro la data del 1.10. 1983 ed alle condizioni ivi indicate);

i, art. 39 della legge n.® 724 del 1884 (in linea di principio, opere abusive ultimate
entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

i art. 32 del D.L. n.° 269 del 2003 convertito in legge n.® 326 del 2003 (inlinea
di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.03.2003 ed alle condizioni ivi
indicate);

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

Al riguardo, l'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pill antico che sia stato
fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditor
intervenuti}, quale risultante dagli atti della procedura;

+ concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed
eventualmente in base a quall delle disposizioni di legge sopra indicate |'aggiudicatario possa
depositare domanda in sanatoria.

In tutte |e ipotesi di sanatoria dimmobili o opere abusive, l'esperto deve indicare — previa assunzione delle
appartune informazioni presso gli uffici comunali competenti — i relativi costi.

Owe |"'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di damaoliziona
dell‘immaobile, assumendo le opportune infarmazioni pressa i competenti uffid comunali € quantificare gli oneri
econamici necessari per l'eliminazione dello stessa.

Infine, l'esperto deve verificare l'esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato
di destinazione urbanistica.
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Mel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnic competenti entro un tempo ragionevole della richiesta
inaltrata o comungue di risposta incompleta, l'esperto stimatore depositerd istanza al giudice dell'esecuzione per
I'emissione del provvedimento di cui all'art. 213 c.p.c. .

Dagli accertamenti effettuati si pud riferire che il fabbricato cua é
parte integrante [unitd i1mmobiliare oggetto della presente
censita n mappa nel NCEU al

o Foglio 59 - Part. 377 - Sub 12—
é stato realizzato con:
> Nulla Osta per Esecuzioni Lavaori Edili n. 362 del 19 aprile
1966 rilasciata dal Comune di Venosa — Prot. N. 39;
» In data 20 maggio 1972 il prefetto di Potenza rilasciava
Licenza d’Uso per le strutfure in cemento armato.
> E’ fornito di Autorizzazione di Abitabilita rilasciata in data
16 novembre 1972 dal Comune di VENOSA.
Dagli accertamenti effettuati si é riscontrato che il fabbricato é conforme ai
grafici di progetto presentati all 'epoca della vichiesta del Nulla Osta per

Esecuzioni Lavori Edili

E » indicare lo stato di possesso attuale dellimmaobile.

L'esperto stimatore deve precisare se I'i'mmobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi.

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi, ['esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo
l'occupazione (ad esempio; contratto di locazione; affitto, comodato; provvedimento di assegnazione della casa
coniugale; ecc.} oppure — in difetto — indicare che l'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoll sopra indicati, I'esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso allegato alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, l'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.

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell‘occupante.

Mel caso di immaobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
{ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente il pignoramento}, 'esperto verificherd se il
canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedent
locazioni al fine di consentire al giudice dell'esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle
determinazione di cui all'art. 2923, terzo comma, cod.civ..

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto, occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), l'esperto
procedera alle determinazioni di sequito indicate:

in primo luogo, quantificherd il canane di locazione di mercato di un immaobile appartenente al segmento di
mercato dellimmabile pignorato;
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in seconda luogo, indichera l'ammaontare di una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al terzo
accupante (tenendo conto di tutti | fattori, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria dell'occupazione;
l'obbligo di immediata rilascio dell'immaobile a richiesta degli oneri della procedura; 'esigenza di assicurare 13
conservazione del bene; ecc. ).

Alla data odierna Uimmebile & detenuto ed occupate dall’Esecutata e dal

proprio nuclee familiare.

QUESITO 8: specificare | vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

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

In particolare a titolo esemplificativo, |'esperto stimatore deve:

a} verficare — in presenza d trascrizioni di pignorament diversi da quello originante |a presente procedura
espropriativa — 1a pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati. riferenda
lo stato delle stesse (assumenda le apportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

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

b} wverificare in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immabili pignoratl — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acguisendo copia dell'atio introduttivo
e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria
del Tribunale}.

La documentazione cos acquisita sara allegata alla relazione;

¢} acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
comunale;

d} acquisire copia di provwediment! impositivi di wincoli storico — artistici;

e} verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — I"esistenza di regolameanto
condominiale e |a eventuale trascrizione dello stesso;

f} acquisire copia degll atti impositivi di servitl sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri
Immaobiliari.

In particolare, nellipotesi in cui sul bene risultano essere statl eseguiti provvedimenti di sequestro penale
fanche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), ‘esperto acquisirda — con lausilio del custode
giudiziario — la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provwedimento e del
verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento
di sequestro}, informandone tempestivamente il G.E. per 'adozione del provvedimenti crca il prosieguo delle
operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, 'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i wincoli che restano
a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellatl o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
In particolare, I'esperto indichera:

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1} Domande giudiziali;

2} At di asservimento urbanistid e cessioni di cubatura;

3y  Convenzioni matrimoniali e provwediment di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4}  Altri pesi o limitaziani d'uso (es. aneri reall, obbligazioni propter rem, servitll, uso, abitazione, ecc.),
anche di natura condominiale;

5} Provwediment di imposizione di vincoli storico-artistid e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati 0 comungue regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalang;

1} Iscrizioni ipotecarie;

2} Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli {sequestri conservativi; ecc.);

3} Difformitd urbanistico-edilizie {con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n.® & e |a precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del
prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

4} Difformita Catastall (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta
al quesito n.” 3 & |a precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo
hase d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).
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In niferimento a detto quesito, daglh acecertamenti effettuati, si puo

affermare che 1 wvineoli e gli onert giuridicl gravantt sull’ unitd

immehiliare in oggetto seno:

ai punii

¢. Nom vié nessun provvedimento di assegnazione af contuge defla casa coniugale.
d. Sugli immobili font insistono vincoli storico-artistico.
e. Non vié nessun regolamento condominiale.

f. Nom visono atis impositivi di serviti.

In riferimento afla Sezione A non esistono Oneri e Vincoli che graveranno a

carico dell’ acquirente.

In riferimento alla Sesione B, gfi Oneri e i Vincoli che saranno cancellati, o
comungue tegolarizzati, nel contesto defla procedura, sarammo quelli riportati ai

puntrle 2.

E : verificare se | beni pignorat ricadono su suolo demaniale

L'esperto deve procedere alla verifica se | beni pignorati ricadono su suglo demaniale, precisando se vi sia stato
provvedimento di decassamento o se sia in corso la pratica per lo stessa.

In riferimente agli accertamenti effettuati, 1 bemi in oggetto non ricadono su

suolo Demaniale.
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GQUESITO 10: verificare 'esistenza di pesi od oneri di altro tipg.

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico 0 se vi sia
stata affrancazione da tall pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura
concessoria in virtl di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, |'esperto verificherd laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo
costitutivo di natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche, istituti religiosi privati
quali mense vescovill & relativi successori) 'esperto verificherd — acquisendo la relativa documentazione - se
sussistono | presuppostl per ritenare che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad es. laddove
I'originaria enfiteuta o livellario, od un suo successare, abhia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta
del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravant 0 comunque garantendo [immobile come
libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall'atto di acquisto).

Laddave il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, 'esperto verificherd se il soggetto concedente sia
un‘amministrazione statale od un‘azienda autonoma dello Stato (hel qual caso verificherd se sussistono |
presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 legge n.¥ 16 del 1974 ¢ 60 della legge n.® 222
del 1985} oppure a favore di ente locale in forza di prowedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n.® 1786 del 1927 acquisendo |a relativa documentazione). In tale ultima
ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di att di affrancazione del bene, I'esperto sospendera le operazioni di
stima e depositerd nota al G.E. corredata della relativa documentazione.

In riferimento a detto guesito non vl é nulla da riferire th quanto 1 beni pignorati
non sone gravati da censo, hivello, use avico od altro e 1l diritto sul bene, da

puarte del debitore pighorato & di proprieta.

QUES'T‘O 11: fornire_ogni_informazione utile sulle spese di gestione dellimmobile e su_eventuali

procedimenti in corsa.

1} [lmporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condaminiale ardinarie);

2} eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

3} eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;
4} eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

Dagli accertamenti effettuati si pué affermare quanto segue:

Non vi sono spese fisse di gestione/ mamatenzione.

Non vi sono spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute.
Non vi sono spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia.

Non vi sono procedimenti gindiziari in corso relativi al cespite pignorato.

b A i

Da accordi presi tra i condomini il condominio viene gestito dagli stessi
condomini.

Q!.!Eﬁl IQ ]z procedere alla valutazione dei beni

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immabile nel rispetto delle definiziani e dei procedimenti di
stima di cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare: International Valuation IVS; European
Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immeobiliari di Tecnonoborsa.
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In particolare ed in linea di principio, l'esperto deve ufilizzare | metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) € del costo (Cost Approach), secondo le
madalith precisate negli standard sopra dtati e giustificando adeguatamente il ricorso all'uno od all‘altro metodo
in riferimento alle candizioni del casa di specie.

A questo riguardo, l'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere all'esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copla dei
document utilizzati (ad esempio; contratti di alienazione di altri immaobili riconducibili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed avent ad oggetto immabili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; datl dell'Cisservatorio del Mercato
Immabiliare dell'’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Mel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori; ecc.),
I'esperto deve ;
+ indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare
can sede in };
+ precisare | dati fornit da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo
comunicati da ciascuno di essi);
» precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei
dati forniti dall'operatore { attraverso il riferimento ad att di compravendita; alla data degli
stessi; alla tipologia degli immaobili oggetto di tali atti; ecc.).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attivit
di custode giudiziario efo professionista delegato alle vendite forzate. In tal casa, l'esperto procedera a reperire
i documenti di riferimento (segnatamente, | decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno
allegati alla relazione di stima.

Mella determinazione del valore di mercato |'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immaotile, con indicazione della superficie commerciale, del valore a mg. € del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo, riguardo, l'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso € manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condominiall insolute.

L'esperto MOM DEVE MAL detrarre dal valore di mercato il costo d cancellazione delle iscrizioni e trascriziani
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente; iscrizioni ipotecarie; frascrizioni di pignoramenti;
trascrizioni di sequestri conservativi).

Mella determinazione del valore di mercato d'immabile che — alla luce ‘delle considerazioni svolte in risposta al
quesito n.” & — siano totalmente abusivi ed in alcun mado sanabili, I'esperto procedera come segue:
nell‘ipotesi in cui risulti essere stato emessao ordine di demaolizione del bene, 'esperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demalizione delle opere abusive;

nell‘ipatesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demalizione del bene, |'esperto determinera il valore
duso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, l'esperto proporrd al giudice dell’esecuzione un
prezzo a base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita
al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, applicando a guesto riguardo una riduzione rispetio al valare
di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie
{misura in ogni caso compresa tra il 15% ed il 30% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile €
competitivo 'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato) al fine di rendere
comparabile e competitivo 'acgquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.
In particolare, sl osserva all'attenzione dell’'esperto come @li differenze possano concretizzarsi;
o nella eventuale mancata immediata disponibilita dellimmaobile alla data di aggiudicazione;
o nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisti a libera mercato e gli acquist in sede di vendita forzata,
o nella mancata operativith della garanzia per vizi @ mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;
o nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dellimmaobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data della stima e |a data di aggiudicazione;
o nella possibilitd che la vendita abbia luogo mediante riland in sede di gara.
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Al fine di stabilire il piti probabile valore venale o di ibero mercato (valore che aviehbe
fa maggior probabifitd tra quelli possibili, f segnare il punto d'incontro fra domanda ed
offerta, in una fibera contratfazione} cui possono essere compravenduti i beni in oggetto,

bisogna tener conto principalmente:

“stato di manutenzione e conservazione, vetustd, esposizione, superficie,

ubicazione, area circostante, ecc.”.

-

Il procedimento che si dovrebbe adottare, quande un mercato & attivo e quindi sono
disponibili i dati immobiliari necessari per la valutazione e quello sintetico-comparativo,
metodo che si basa sulla comparazione con altri beni simili e percio richiede I'acquisizione
di una scala di valon per bem analeoghi a guelll da stimare entro cui collocare 1l
hene oggetto di stima o MCA (Market Comparison Approach).

| dati immobiliari e prezzi di riferimento devono riferirsi a beni per quanto possibili similari
a quelli ogeetto di valutazione, cui possono essere compravenduti i beni in oggetto, ma,
considerato che il mercato immeohiliare degli immobkili simili a quelli in cggetto in detto
periodo (crisi economica/ finanziaria ed altro} & caratterizzato da un esiguo numero
di transazioni {non solo locale ma anche a hvello nazionale) e pertanto ad una
carente dispomibitita di dati da reperire su mercato immobiliare, perlavalutazione
dei beni in oggetto si applicheranno i Valort OMI (Baneca dati dell’Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia del Termtorio Regione Basilicata per il comune di
Venosa riferiti al secondo semestre 2022} ricuardante il pin probabile valore di
immobili in condizioni normali.

Considerato che alla data odierna esiste gia valutazione dell’immobile eseguita dal
precedente CTU e dagli accertamenti effettuati dallo scrivente, alla data odierna si pud

ritenere congrua, il sottoscritto non provvedera a nessuna valutazione in merito

per cul avremo che i valore dellimmobile alla data odierna (riconferma
del precedente valore anno 2019) e pari ad € 68.652, 50=

TOTALE VALORE STIMATO € 68.652,50
IN C.T. 69.000,00

25

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

Firmato Da: MOLINARI WITOROCCO Emesso Da: ARUBAPEC SPA NG CA 3 Serial#: 39509933633 4126f297hS SabT ofs2 01

@




QUES'TO 13: procedere alla valutazione di guota indivisa per gli immobili pignorati per la sola guota.

Nel caso il pigneramente abbia a oggetto una quota indivisa, '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 I'immoaobile risulti comodamente divisibile, in porzioni di

valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza del PROGETTO DI

DIVISIONE o altrimenti esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita.

In merito a detto quesito, considerato quanto pignorato, non vi & nulla da dire.

QUESITO 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare
il regime patrimeniale in caso di matrimonio.

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

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

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

1l 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 di acquisto del
cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimeniale dell’'esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti risulti essere
intervenuta sentenza di annullamente del matrimonio oppure scieglimento o cessione degli effetti civili oppure separazione
personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio, I'esperto procedera — laddove
possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

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

In merito alla residenza dalla data del pignoramento ad oggi risulta che il:

>

In riferi
beni co
Il sottoscritto consulente tecnico, avendo completato il proprio mandato nel pieno rispetio delle regole

processuali rassegna il presente elaborato peritale composto din.° 26 pagineedin.”_______ allegati
che ne costituiscono parte integrante.

L’elaborato peritale é stato depositato in cancelleria telematicamente coerentemente alle disposizioni
attuative previste.

ILETL,
Geom. Vito Roqco_ MOLINARI
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