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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E, n. 37 /2021

! Premessa

Con Provvedimento del 8.09.2022, il Giudice dell'Esecuzione, Dott.ssa Angela Alborino, ha
conferito allo scrivente Ing. Dario Michele Pontolillo, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Potenza con il n. 2989, l'incarico di Consulente Tecnico d'Ufficio
nell'ambito del Procedimento di Espropriazione Immobiliare n. 37 /2021 R.G.E. promosso
da I (VA B uale procuratrice di
I (7' ). oo | Sigg
M B - e . o
I | - I -

Trattasi di esecuzione effettuata contro i terzi proprietari ex art 602 cpe sig.ri ||| ||ER
. comunisti del bene assoggettato a
pignoramento, ma limitatamente alla quota indivisa derivante dal loro dante causa e
debitore originario || IEGEGEGEE o 2o di donazione,

Oggetto del Procedimento R.G.E. n. 37/2021 sono i seguenti beni immobili, ubicati nel
Comune di Potenza [PZ), in Via Cavour 26:

- appartamento in Catasto Fabbricati Foglio ] Particella [}

- annessa area pertinenziale esclusiva in Catasto Terreni Foglio ] Particella [}

Attivita tecniche espletate

A seguito dellincarico ricevuto, lo scrivente CTU dava inizio alle operazioni peritali
medlante l'acquisizione di documentazione e dati [visure - planimetrie - mappe -
conformita urbanistica e quant'altro occorrente per l'espletamento dell'incarico) presso

I'Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali e gli Uffici Comunali di Potenza.

Di concerto con il Custode Giudiziario nominato, Avv. Laura GIOSA, veniva fissata per il
giorno 7 febbraio 2023 alle ore 16:30 la data dell’accesso all'immobile pignorato, giusta
comunicazione a mezzo UNEP

Quindi in data 7 febbraio 2023 veniva efTettuato 'accesso al luoghl in presenza diuno del
tre esecutati () ¢. contestualmente, il sottoscritto procedevaalla valutazione
della consistenza qualitativa e quantitativa degli immobili.

In tale occasione, procedeva altresi all’acquisizione di tutta la necessaria documentazione
fotografica ed al rilievo geometrico del beni staggiti.
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 37 /2021

Sono state necessarie ulteriori operazioni di accesso ed acquisizione di Atti presso il
Comune di Potenza, in particolare per l'accertamento de!!& regelahﬁmedﬂwa ed
urbanistica del bene. nonché della verifica di sanabilita delle difformita rilevate.

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

In pm‘ﬁwjarq I Qs-pcrm deve precisare in primo luoge:

- %o dmadulmpmoénmqﬂam optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RRUL sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;
oppure:
- se il creditore procedente abbla optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva
Nel pnimo case (certificati delle iscrizioni e trascrizioni], Uesperto deve precizare in nferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

o sela certificazione delle [scdzioni si estenda per un periodo pari ad almeéno ventl anni a ritroso dalla
trascrizione del plgnoramento e sk stata richiesta In relazione a clascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari} per il periodo considerato;

& se la gertificazione dells trascrizioni (sia a favore, che contrn) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente dialmeno venti anni la trascrizione
del pignoramentn e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risuiti proprietario {sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso [certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a clascuno
deghi immobill pignorati:

® sela certificazione risalga sino ad unattodi asguisto derivativo od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti annkla mmﬁm del pignoramento,

In secondo luopo. l'esperto deve precmhm 1! li treditore pl‘ﬁnadeﬂtp abbia depositate I'estratto catastale
attuale (relativo cioé alla situazione al glorno del fifascio del documento) ¢ 'estratto catastale storico
{estranto che deve riguardare U medesimo periodo preso in considerazione dalla certilicazione delle
trascrizioni: il periodo clog sino alla dats dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramentos).

Nelcaso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati catastali attuah
¢ storici degli immobili pignorati siane indicati nella detta certificazione,

In terzo luogo, 'esperte deve precisare se il creditore procedente abbin depositate il certificate di stato
civile dell'esecutato,

In difetto, F'espérto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di
controlle lo stato civile dell'esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controilo preliminare (e fermo
restando guanto richiesto in risposta al quesito n. 14) 'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delie annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in fegime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, leﬂm‘h indichera tale tircostanza al
creditore procedente ed al GLE.

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile
sostitutiva (dep. in data 29.06.2021).
Nella suddetta certificazione notarile sostitutiva sono indicati esattamente i dati catastali
attuali e storici degli immobili pignorati.
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E, n. 37 /2021

lLa certificazione risale sino ad un atto di acquisto derivative trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento (avvenuta in
data 24.05.2021 reg. gen. [l reg. part. . ¢ precisamente:

o agh esecutat [, ¢ ben
pignorati, identificati In Catasto Fabbricati del Comune di Potenza al foglio |}
particella ] e relativa corte pertinenziale esclusiva in Catasto Terreni al foglio
B p.lla B sono pervenuti per la quota di 1/3 clascuno, per atto di donazione
del 04.11.2009 per Notar | rer- /B (rascritto in data 25.11.2009
ai oo [/ o porere di G -

B ciascuno per la quota di proprieta di 1/3, e cumulativamente per l'intero.

s | terreno in CT al foglio
I p.lla [l ¢ pervenuto per la quota di proprieta di 1/3 ciascuno, con atto di
compravendita del 02.05.1977 per notar [ rer. R racc. R
trascritto in data 09.051977 ai no. /IR da potere d

proprietario dell'intero 1/1.

Difatti, dalla lettura della sentenza n. /B che ha accolto la domanda di revocatoria

ex art. 2901 c.c. promossa dalla ||| N ). (inviene che il Tribunale

di Potenza ha revocato I'atto di donazione del 04.11.2009 limitatamente allaquota di 1 /3

di originaria titolarita del donante | (chitore nei confront
dell'istituto di credito in forza di decreto ingiuntivo n. i/l confermato con sentenza
n. /.

Ragione per cui, nell’atto di pignoramento la quota espropriata & stata correttamente
indicata nella misuradi 1/3 (cumulativamente [ra i tre donatari/esecutati, e quindi di 1/9
per ciascun esecutato), ma nella nota di trascrizione é stato erroneamente indicato il

pignoramento dell'intero 1/1 a favore della banca, alucgo di 1/3. ¢ la quota pignorata

non ¢ di 1/3 per ciascun donatario. ma di 1/9 per ciascun esecutato.

Si ritiene opportuno che il creditore procedente provveda alla rettifica della nota di
trascrizione in conformita al diritto espropriato (1/3), come indicato nell'atto di

pignoramento e nella sentenza n. || /R

Alla presente Relazione sono riportati in allegato (ALL. 11) il Certificato di Residenza
storico € PEstratto per riassunto del Registro dell’Atto di matrimonio/Certificato di Stato
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E, n. 37 /2021

Libero di ciascuno dei 3 esecutati, dai quali risulta che attualmente:

-Fesecutato I risulta residente o G

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

L'esperto deve precisare quali siono | diritth reali [piena propriela; nuda proprieta; usulrutto; intera

proprietd; quota di 1. W; ecc ) ed | beni oggetto del pignoramento

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati) 'esperto deve precisare se il diritto reale indicat
well'atto di pignoramento qu",l'.‘i::-ll-,ii 5 guelto in titelarita dell'esecutato in forza dell'atto d'acauisto
trascrifito insuo (avore
Al nguargo

gualora atto di pignoramento rechi VNindicazione di un diritto di contenuto pit ampio rispetto a quello

1 titolarita dell'esecutato [ad esempio: piens propriela in luogo della nuda proprieta o dell'usulrutto o dells

nroprietd superficlaria; intera proprieta in lni’lgz deils quots gl 14: guota di ¥4 In oo delia minor quots di
T4 0L E | ESOCITO DrOoseauira nelie gpernzion QL mEasstine wilo COIMme Oppelid del PR mento il diritto
quale effettivamente in ttolanth del soggetto esechutato tanche 1 fini della stima);

gqualora atto di pignoramento rechi Uindicazione di un diritto di contenute meno amplo rispetio a
quello in titolanta dell’ esecutato [ad esempio: nuda proprietd In luogo della piena proprieta conseguente al
consolidamento dell"usufrytte; quota di ¥ In luogo dell’intera propriety; quota di %4 in luogo della maggio

quot 1d1 45 ecc), d esperto sospenaera i@ gperazoni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E per

e determinazioni sul prosieguo

in ordine al secondo profilo (beni pignorati], in rsposta al presente quesito fesperto deve precisare
unicamente | oggetio el plignoramento assumendao come rilermento i dati di identificazione catastale
ndicati nell'atto di pignoramento {senza procedere alla descrizione matenale del bene, descrizione alla
L|.:.‘|<‘ dovri invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. Z),
Al Figuardo

nellipotes: di “difformita formall” dei dau di dentificazione cagastale {dath- Indicati, pell atto di
pignoramento diversi da quelli aghi att del catasto alla data del pignoramento medeshine ), Vespert
dovra precisare la difformiti riscontrata

& nel casoin cul 'atto di pignoramento rechi lipdicazione del bene con gatl di identlicazions catastald

completaments ercati (indicarione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona

indicazione di plla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell'esecutato;
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 37 /2021

indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente 3 bene non in titolantd dell’esecutato),
Vesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata mmléaﬂ _531 GE per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi ia dncumenmmwe amusﬁaj :

e  nel caso in cui Matto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondp unh conSistenga ¢t
nen omogened rispetto i queila esistente alla dats del pignoramento (seghatamente: indicazione
del bene con | dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato

oggstto di autonoma individuagione al Catasto Fabbricati), 'esperto sospendera le operazioni di
stima, dandone immediata comunicazione al GE per le determinazioni sul prosieguo (depositando
. Altresila documentazione acquisita);

. "‘“melusamm i xmﬁtpfgnommmm rechil'indicazione del bene secondo una consistenza catastale
phed A dilforme rispetto a quells esistente alia data del pignoramento (indicazione di p.ika
del &P mid o, Eid sopbressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gis soppresso ¢

sostituito da altro sub), Yesperto precisera:
«se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caraltere meramente nominale
{nel senso cicé che non abbia comportato variazione deila planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso 'esperto proseguiri

nelle operazioni di stima;

- s¢ Ia variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto cargtiere sostanziole (nel senso
¢ioe che abbla comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esemplo, fusione ¢
modifical, Fesperto informera immediatamente il GE. per le determinaziont sul prosieguo, producendo

tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nelllipotesi di “difformita sostanziali” doi dati i identificazione eotastale {difformita della situazione
di fatto rispetto alla planimetria di cal ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato
interamente non accatastato al CF. vaﬁﬂﬂn mdwaﬁ nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei
vani, ecc.], 'esperto proseguiri nelle opg;;gganrﬂ di st&mﬁsmendamme oggetio del pignoramento il bene
quale effettivamente esistente {rinviando alla risposta al quesito n, 3 per'esatta descrizione delle diflormita
riscontrate).

In ogni case, l'esperio deve assumere come dati di riferimento unicamente Uindicazione del comune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terroni oggetto di p:gnmmm_ lespeno stimatore
deve sempre effettusre una sovrapposizione delle ortofoto o delle fotn mﬂihm mperlhm snche sul
web, con le mappe catastali elaborate daila SOGEL

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in nspusta ai presente quesito ed inserire le
sovrapposizioni effettuate sia -

Nel gasa i Cul I 'Seni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte} da procedure di
emmam per pubblica utilita, Fesperto acquisird 1a relativa documentazione presso gll ufficl
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 37 /2021

competenti @ fornird adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole
dalia descrivione),

In risposta a tale guesito, 'esperto deve pol procedere alla tormazione - sullabase delle garatieristiche del
beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi - di
uno o piu lottl per la vendita, indicando per clascun immuobile compreso nel lotto almeno tre confini ed |
dati di idontificazione catastale (conindicazione in tal easo. unicamente dei dati di identificazione attuali|

1 confini del bene devono essere menzionati con precisions, preferibilmente mediante Vesatta indicazione
dei dati catastall degli immobill confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi {ad esempio: via; strada;

e By - "
ecc.) L aspeito nop-deve Imitarsi a riportare genericamente la dizione "immaobiie ol

Nelis formazioneé def lott, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da rivolgersi al
G.E (in cul siano specificamente indicate & motivate le esigenze di indispensabilith) ed autorizzazione della
stesso, procedera altresi alla realzazione del frazionamento e dell accatastamento. sllegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvat dall'Ufficic Tecnico Erariale.

Nelia formazione dei loitl {unico o plurimi] esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei henl. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitats laddove l'individuazione di un unico lotto renda pit
appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, l'esperto deve evitare nei limiti dei possibile Ia costituzions di

servith di passaggio.

I dirittl reall pignorati risultano di Piena proprieta quota 1/3 ciascuno degli esecutati in
Comune di Potenza in Via Cavour n. 26, degli immobili identificati al Catasto Fabbricati
della provincia di Potenza, e precisamente:

¢ abitazione di tipo popolare, categoria A/@di 4 vani, contraddistinta in NCEU al
foglio [l particella il piano T-1

= annessa area pertinenziale esclusiva contraddistinta in CT al foglio [ particella
B superficie diara 1 ca 96 e qualita Ente Urbano.

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.
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L'abitazione di tipo popolare al foglio [l particella il confina a Sud con altra proprieta
(CT Fi Part. ), ad Est con fabbricato dj altra proprieta, a Nord con area pertinenziale
esclusiva e con U.L di altra proprieta (F. JJ} Part. i} Sub. ). ad Ovest con fabbricato di
altra proprieta.

L'annessa area pertinenziale esclusiva. contraddistinta in CT al foglio [l particella |l
consta di due aree distinte, denominate A e B (Fig. 4).

L'area A confina ad Est con altra proprieta (FJJ} Part. i) e ad Ovest con U.L di altra
proprieta (F. JJ} Part. i} SubJl), a Sud con I'U.L pignorata, a Nord con strada comunale
(F. i} Part. ). Su tale area sussiste di fatto una serviti di passaggio per I'accesso
all'U.L FJi Part. i Subj] di altra proprieta.

L'area B confina ad Est con la suddetta UL (F. [} Part. i} Subj) & ad Ovest con altro
fabbricato, a Sud con I'U.L pignorata, a Nord con strada comunale (P, JJ} Part . Su

tale area non sussiste alcuna serviti di passaggio.

Si segnala inoltre che parte dell’U.L di altra proprieta (FJJj Part. i} Sub]j) insiste
parzialmente sull’area pertinenziale staggita: tale area, pari a mq 800 circa, viene
rappresentata nella planimetria schematica di Fig. 4 come "pertinenza C".
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E, n. 37 /2021

Nel seguito si riportano 'estratto di mappa catastale, la sovrapposizione con ortofoto
relativa all’area interessata, nonché la planimetria schematica degli immobili-staggiti.
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Figura 4 - Planimetyia schemation der bent stuggily

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

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lolto, medianie Pesatta indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ublcazione {cittd, via, numerd civico) plafo, eventuale numero
d'Interno), degli accessi, delle eventuall pertinenze (previo acceﬂalml_t}eé?'!iﬁcﬁﬁ*"peﬁim&ﬁak sulla
base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata-in catisto, 4l scheda catastale,
delle indicazioni contenute nell'atto di scquisto nonché nella relativa pota 'di traScrbrione € del criteri
oggettivi e sogeettivi di cui all'art BL7 c.c), degli accessori degli eventuali millesimi di partt comuni,
specificando anche Il contesto in cul essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione dells zona e del
servizi da ossza offerti nonche le caratteristiche delic zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 'esperto non procedera alla descrizione di beni dotati
di autonomoyidentificativo catastale che non siano statl oggetto di espressa indicazione nell'atto dl

C.TU. Ing. Dario Michele Pontolilio

pec " g | | Pag, 11 | 69
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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




Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 37 /2021

pignoramento & nella nota di trascrizione [salvo che si tratti di beni censiti come ‘beni comuni non
censibili™).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuaii domloni mdol‘llniﬁ {es. posti auto
comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I'altezza interna utile, la composizwne nterna, da supeificie petta, il
coefficiente utilizzato ai fini della determinazione dela superficie commerdiate, la Superficié commerdale
medesima, 'esposizione, le condizioni di manutenzione. le caratteristiche strutturali, nonché le
caratteristiche interme dl clascun immobile, precisando per ciascun elemento I'attwile stato di
manutenzione & - per gli impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, | costi
necessari al loro adeguamento.

In particolare, l'esperto deve vernificare se ['immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
{acquisendoto seesistente ) ¢ - In caso di assenza - provvederd ad acquisirio. 1l compenso per acquisizione
ded rm;nca!‘m fﬁrﬁ?&lﬁzmtiﬁ predeiﬁrminaln o part ad eurs 250,00

Per | terrent pignorats deéve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove
circandati 43 fndl Altruj @ sehza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o
comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato,

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

Nelia desmzsone de!lo stato del luoghi in risposta a! preseme quesno. P esperto Wﬂg}a

Ky msenmemo delie fotograﬁe nek corpo deiia reiaz:one mirs tm’am a rendere agevoie Ia comprenswm della
descririone fornita.

Le fotogralie saranno altresi inserite tra gl allegati alla relazione Indicando con apposite didascalie a quale
immobile di riferiscano, mediantz 1a Indicazione della ubicazione {comune, via, numero) € dei dati catastali,

In risposta al presente guesito, l'esperto deve procedere altresi alia predisposizicne di planimetria dello
stato reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inseritasla amfmmm ndt)ttu nel testodella relazione {in modo da rendere
agevole la comprensione della dmmﬁm‘u& &arﬁlm}. §l§l in iﬂrm;na ordinario in allegato alla relazione

medesima

Il LOTTO ¢ formato dalla piena proprieta quota 1/3 in Comune di POTENZA, dei
seguenti Immobili identificati al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente:
1) appartamento di tipo popolare, alla via Cavour n. 26. Piano Terra e 1° in
Catasto Fabbricati al foglio Jjij p-la i} cat. A/4 di vani 4, superficie commerciale
maq 215 (di cui mq 125 per 'appartamento ¢ mq 90 per il deposito);
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2) annessa area pertinenziale esclusiva, in Catasto Terreni al foglio JJj p.lla
R superficie di ara 1 ca 96 e qualiti Ente Urbano, superficie catastale totale
mq 196 (di cui superficie utile non edificata mq 66). ’

Gli immobili sl trovano in zona centrale del Comune di Potenza (PZ), tra la Villa Comunale
di Santa Maria e Borgo San Rocco.

L'appartamento di tipo popolare di cui al precedente punto 1) presenta le
seguenti caratteristiche:

» L'appartamento ¢ ubicato in un fabbricato di n.2 piani fuori terra.

» l'accesso avviene in modo diretto dall’annessa area pertinenziale esclusiva che, a
sua volta, ha accesso diretto alla strada pubblica (stradina comunale di
collegamento con Via Cavour). In particolare, l'accesso avviene da n.2 distinti
ingressi:

n Portone d'ingresso nella parte Est del fabbricato;
(I}  Ingresso carrabile nella parte Ovest del fabbricato.

» Altezza utile: variabile da 2.61 m a 3.00 m per il Piano Terra; variabile da 230 m

a 3.27 m per il Piano 1°.

» Composizione interna:
- Em:[m{*)g n. 1 ingresso _(bdllegato al Piano 1° mediante rampa di scale),
n. 1 deposito con annesso sottoscala;

- Piano 1°(**): n. 4 ambienti, n. 1 corridoio, n. 1 W.C., n.1 copertura a terrazzo
non praticabile (sprovvista di ringhiere ¢/o protezioni),

(*) Si evidenzia che I'area al Piano Terra adibita a “deposito” (destinazione d'uso
peraltro riportata sia nella Concessione Edilizia che in planimetria catastale) e
dotata di accesso carrahile indipendente ed é priva di superfici finestrate.
Pertanto, sussistendo le condizioni di autonomia funzionale e reddituale, I'area
deposito costituisce di fatto Unita Immobiliare a Sé stante; pmvia pratica di
variazione catastale (vedasi Quesito n.3). Per quanto sﬂm‘a néltz opmaziom di
stima:

- landrone di Ingresso & stato considerato parte integrante
dell'appartamento (i cui vani principali sono ubicati al Piano 1°);
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- I'area “deposito” é stata considerata immobile di categoria catastale C/2
(“Magazzini e locali di deposito™). I\

{(**) Con riferimento al Piano 1%, dai sopralluoghi effettuati non é stato prsibile
operare una suddivisione funzionale dei n.4 ambienti rilevati, in quanto gli stessi,
in evidente stato di abbandono, risultano occupati da una notevole quantita di
materiali di scarto e risulta. Nonostante 'ultimo utilizzo dell'immobile sia stato
verosnmilmente quello di ufficio, si procedera nelle operazioni di stima
asmmendn come oggetto un‘abitazione di tipo popolare.

Superficie netta utile complessiva jnterna Piano Terra: calpestabili mg 9240
(di cui mq 17.20 relativi alla zona d'ingresso e mq 75.20 relativi alla zona
deposito+sottoscala)

Superficie netta utile complessiva interna Piano 1°: calpestabili mq 83.33
Superficie netta utile esterna (copertura a terrazzo): calpestabili mg 890
Superficie commerciale appartamento PT-P1 (calcolata in conformita a quanto
previsto dal D.P.R. 138/98): mq 125;

Superficie commerciale deposito PT [calcolata in conlormita a quanto previsto
dal D.P.R. 138/98): mq 90;

Esposizione: la parete perlmei:mle aSud dell'appartamento ¢ posta controterra;
le restanti sono confinanti con altri fabbricati (Nord, Est, Ovest).

Stato di manutenzione: 'immaobile risulta in pessimo stato di manutenzione ed

in evidente stato di abbandono. Sono presenti lesioni lungoe le murature portanti,
ascriviblli alla spinta del terreno sulla parete Sud ed al degrado del materiali
dovuto alle ingenti infiltrazioni d’acqua, provenienti dal tetto di copertura, che
insistono sull’intera struttura, Queste ultime hanno altresi determinato nel tempo

estesi distacchi di intonaco e finiture, MWJMWW

Caratteristiche strutturali: 'immobile & ubicato in un fabbricate a struttura
portante in muratura di pietrame e malta; i solai sono realizzati con travi in acciaio
a doppio T, tavelloni in laterizio e soletta In calcestruzzo; la copertura ¢ a falda
unica inclinata.
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» Caratteristiche interne:
Piano Terra
o tramezzature assenti;
o pareti con tinteggiatura a tempera;
o piastrelle brecciate,
o (I} portone d'ingresso in ferro; (1) saracinesca metallica;

o | tramezzature interne in laterizio intonacato;
o pareti con tinteggiatura civile:

o pavimenti in piastrelle monocottura;

o infissi esterni in legno a singolo vetro;

o porte interne in legno tamburato;

o pareti del bagno rivestite con plastrelle;

o dotazionl bagno: W.C,, bidet, lavandino, vasca,

» Caratteristiche impianti:

o Impianto idrico-sanitario;

o Predisposizione per impianto diriscaldamento autonomo con radiatori in
ghisa; non risulta presente alcuna caldaia; attualmente il riscaldamento
avviene mediante stufi a pellet autonoma ubicata al piano 1°;

o Impianto elettrico a norma, dotato di interruttore magnetotermico;
Impianto telefonico (n.3 prese);

Impianto TV terrestre (n. Z prese);

o Impianto filodiffusione.

|’ annessa area pertinenziale esclusiva di cui al precedente punto 2) presenta le

seguenti caratteristiche:

> l’accesso avviene direttamente dalla strada pubblica (stradina comunale di
collegamento con Via Cavour);

» Composizione: I'area pertinenziale esclusiva contraddistinta in CT al foglio [l
particella JJjj consta di due aree distinte, denominate A e B (Fig. 4):
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- larea A, prospiciente il portone d'ingresso dell’appartamento, costituisce
pertinenza su cui sussiste di fatto la servita di maggio per l'accesso
all'UL di altra proprieta (F. Jill. Part. Jlll Subl).

- L'area B, pertinenza esclusiva prospiciente ['ingresso carrabile del
deposito.

Parte dell'UL di altra proprieta (FJJJj Part. i} Subj)) insiste parzialmente

sull'area pertinenziale staggita: tale area, parl a mq 8,00 circa, viene

rappresentata nella planimetria schematica di Fig. 4 come “pertinenza C".

g sumde”mnenu B: ''''''''' Lol "y TARR AT FWP NIV ITE LT PR UNY ERS F OV mq 42
Superficie pertinenza C (occupata da U.L di altra proprieta)......... e

Superficie IMpronta MDURICREE: .. ... cocvve s v sic st iasie cis cninascsms sesuess BE] 128
Tornano mq 196

Y ¥V ¥V

Per le aree esterne, costituite dalle sole pertinenze A e B adiacenti al fabbricato, il valore
di mercato si considera compreso nella valutazione dell'immobile.

All'atto dell’accesso effettuato in data 07.02,2023 unitamente al Custode nominato, gli
immobili sono cosi risultati:

» Tlimmobile staggito rlsulm"iibem e non occupato da persone, ingombrato da beni
di scarto e di risulta derivanti dall'ultimo utilizzo, verosimilmente a scopo
commerciale;

> Il'annessa area pertinenziale esclusiva risulta libera e non recintata,

Dalle informazioni acquisite, I'appartamento pignorato non ¢ dotato di Attestato di
Prestazione Energetica (APE). Lo scrivente sidichiara sin da ora disponibile alla relativa
redazione per 'appartamento, al compenso indicato dal G.E. nel suddetto quesito pari ad
€ 250,00 oltre oneri previdenziali.

In Figg. 5-6 si riportano le planimetrie dello stato reale dei luoghi rilevato. Le planimetrie
in formato ordinario sono allegate alla presente.
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PIANO TERRA - Stato reale rilevato

3 s m i
N ﬁ %
Figum & - Planimetria deflo stata reale dei lusght - Plane Terra
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PIANO 1°- Stato reale rilevato

Terrspieno

e
Carridoio

A

i

£
4

N

Flgura 6 - Planimetrio deflo stato reale dei tioghi - Plane 1°

In Fig. 7 si riporta inoltre la planimetria schematica dei beni staggitl, comprensiva delle
aree di pertinenza.
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Nel seguito si riportano alcune fotografie dello stato reale dei luoghi realizzate dallo
scrivente in occasione dell'accesso effettuato in data 07.02.2023. La documentazione
fotografica completa & compresa tra gli allegati conformemente a quanto richiesto dal G.E.
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ORTOFOTO
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNO FABBRICATO

dingresso

Ingresso

/ carrabile

Strada Comunale
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Vista da ingresso carrabile
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA PIANO TERRA
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Ingresso sottoscala Apertura sottoscala

Saracinesca d'ingresso
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Dettaglio solaio
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R b AR

Dettaglio impianti

Rampe d’accesso al Piano 1°
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA PIANO 1°
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Vista corridoio da vano n.1

Corridoio
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Lesioni e spanciamento parete corridoio

Lesionli orizzontali parete corridolo
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T Vanons
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Vano n.4
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Vano n.4 - Solaio di sottotetto
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QUESITO n.3: procedere alla identificazione catastale del bene W

L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per cnascunlnﬁo.

Al riguardo, V'esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per cascun bene aggiornate all’attualith, nonché
planimetria catastale corrispondente [procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla
relazione o precisando eventualmente I'assenza della stessa aghi attl del Catasta),

In particolare, nell'ipotesi in cut il primo atto d'acquiste anteriore di veati anni alla trascrizione del
pignommenta {eome- indicate nells certificazione ex art. 567, secondo comma, cpc.) dovesse risultare
an!emw ﬂﬁ# méteanizeazione del Catasto, l'esperto dovra produrre l'estratto catastale storico anche
per H peﬂ)odo pmmdmw la Meceanizzazione;

- devie Ticostriire 14 storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando
~ el caso di immobili riportati in CF, - Ia plia del terreno identificato al CT. sul quale il fbbricato sia stato
edificato,

A guesto proposito. & sempre necessario che 'esperto precisi tutti | passagg catastali intervenuti dalla
originaria plia del CT. alla p.lia attuale del CF. (produce :

supporio);

- deve precisare 'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nelia nota di
trascrizions, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastall, analiticamente indicando le
eventuali difformita {quanto a foglio, plia e subalterno};

- deve indicare le variazioni (riguardanti esciusivamente | dati identificativi essenziali: comune censuaria,

fogiio, pdla ¢ subsiterno) che slano state evcmua!mmle richieste dall'esecutato o da terzi © dispﬂsle di
ufficio e che siano intervenute in un yigmentn FUice :
correttamente nel pignoramento. premnnau

- so & tali variazioni mrnspoado umﬂ nwd‘lflm ao)h tdus:smnza materiale dell'immobile [ad

esempio, scorpore o frazicnamento di un vano o di und peninmz:a dell'unitd immobiliare che vengono
accorpati ad un'altra; fusione di piu subalterni), nel qual caso lesperto informera il GE per le
determinazioni sul prosieguo;

. s¢ a tall variazionl non corrisponda una modilics nella consistenza matenale dell'immobile [ad
esempio, riallineamento delle mappe).

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

Al riguardo, "esperto

- in primo luogo, deve procedere alls sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
{predispesta In risposta al quesito n. ] con la planimetria catastale; “ 1}

«in secondo fuogo, nel caso di riscontrate difformita: _ _ )

. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei";ludg'fumn opportana indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della
relazione in risposta al presente quesito, sia in formate erdinario in allegate alls rédazione medesima;

deve quantificare { costl per l'eliminazione delle riscontrate difformita,

C.TU. Ing Dario Michele Pontolll!o
pec P& 38 I 69
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 37 /2021

Si é proceduto ad acquisire I'estratto catastale storico per i beni oggetto della Procedura.
Si allegano pertanto:

. Visure catastali storiche acquisite attraverso il canale lnfnrmaticos Jelf’&genzia
delle Entrate - Direzione Provinciale di Potenza - Servizi Catastali (Allegato #); |

Si elencano di seguito tutti i passaggi catastali intervenuti sui beni oggetto della
procedura, precisando che sussiste esatta corrispondenza formale tra quanto
indicato nell’atto di pignoramento e le risultanze catastali.
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SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI - APPARTAMENTO
Catasto Fabbricati, Comune di Potenza (PZ)
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Si & proceduto alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria ¢atasrale.
Da tale seovrapposizione, sono state riscontrate differmita  planimetriche,

consistent! in:
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. al piano terra: assenza del tramezzo divisorio tra l'atrio ed il deposito riportato

in planimetria catastale; allo stato attuale & presente un muretto basso che
divide parzialmente i due amhienti.

. al piano 1° assenza di un tramezzo nel vano n.1, riportato in planimetria
catastale,

Nel seguito si riporta la sovrapposizione grafica in formato ridotto, rimandando
allallegato 8 per il formato ordinario della stessa:

Legenda
— Plaremetria catmtale
e Plandmetnia sllevats

B
P et s

PiARD TERRA

Lkt e & alva it , . ::
Leee r
b e i
: *
13 )
i LY
i f
i
#'_,x@—-«?s
P Tt wy v e feostva
i Sm- ;
i % £
N

Figura 8 - Sovrapposizione planimetria dello stato reale del lvaghl con la planimetrie cotastale - Pione Terra
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PIANTA PIANO 1°

Sm

e

Figurn 9 . Sovrapposizione planimetrio delia stoto reale det luoghi con o plonimetria catastole - Piano 1

Oltre alle suddette difformita planimetriche, si rileva che I'area al Piano Terra adibita a
“deposito” (destinazione d'uso peraltro riportata sia nella Concessione Edilizia che in
planimetria catastale) & dotata di accesso carrabile indipendente ed & priva di superfici
finestrate,

Pertanto, sussistendo le condizioni di autonomia funzionale e reddituale, Parea deposito
costituisce di fatto Unita Immobiliare a sé stante, catastalmente classabile in categoria
€/2 “"Magazzini e locali di deposito’, previo frazionamento € cambio di destinazione d'uso.
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In risposta al presente quesito, sono nel seguito quantificati | costi necessari stimati per
la sola pratica di variazione catastale, atta a sanare le difformitd planimetriche e di
destinazione d'uso rilevate: '

Quantificazione Costi per Variazione Catastale

Versamento agll uffici dell Agenzia della Entrate (n.2 planimetrie x € 50,00) € 100,00

Onorario tecnico per presentazione pratica (inclusi IVA ed oneri previdenziali) € 60000
' TOTALE | € 700,00

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

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione - per ciascun lotta Individuato @ descritto in
risposta al precedenti quesiti « del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICO). - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (o
altro diritto reale) di appartamento {o terreno) ublato in alla via n___,plano____ Int
iecompostoda . confinacon _asud, con anord,con___ adovest con  adest
& riportato nel C.F. (0 C.T.} del Comune di al foglio ___ ,pdla _ (ex plla ___ o gia scheda
] . sub ; il descritto stato del luoghl corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non
corrispondeinordinea )i viécdxxesﬁiiﬁﬁéeaihiia {oinsanatoriajn.  del . culéconforme lo
stato dei luoghl (oppure, non é conforme ih'ﬂm_&ine'&- : J: oppure, lo stato del luoghi ¢ conforme (o

difforme ) rispetto alla istanza i condonio 0/ W_'yf_éﬁ_&#tam il + oppure , 'immobile ¢
abusivo ea parere dell'esperto stimatore pué (0 non pud} ottenersi sanatoria exartt. ___ (perli fabbricato};
risulta [oppure non risulta} ordine di demolizione de bene; ricadeinzona ______ { peril terreno ):
PREZZ0 BASE euro

LOTTON. 2: ecc

51 €5 : b acommerciale, atteso che il prospetto e destinato ad essere inserito
nei*’mﬁmanm di autorizzazione alia vendna ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per
estratto sulla testata glornilistica,

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

Inoltre Pesperto riportera la risposta di cul al presente quesite, oltre che{”hﬂﬂnhmcidﬂhrﬂﬁmnﬁdi stima
secondo 'ordine del quesiti, anche in appasito separato allegato, sepafaiaméntidamﬁwmcmm fquesiti
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LOTTO UNICO

Diritti di proprieta pari ad 1/3 dei seguenti Immobili:

C.TU. Ing. Dario Michele Pontolilio
pec: I

1) Appartamento di tipo popolare, superficie commerciale mq 215 (di cui mq 125

per 'appartamento e mq 90 per il deposito), ubicato al Piano Terra e 1° (ingresso
appartamento ed area deposito al piano terra e vani principali appartamento al
plano 1°); sito in zona centrale del Comune di Potenza (PZ), tra la Villa Comunale
di Santa Maria e Borgo San Roceo, alla Via Cavour n. 26, identificato in Catasto
Fabbricati al foglio [ p.lla i cat. A/4, consistenza vani 4.

L'U.L confina a Sud con altra proprieta (CT FJJjj Part.JJ). ad Est con fabbricato di
altra proprieta, a Nord con area pertinenziale e con U.L di altra proprieta (F. |}
Part. i Sub. . ad Ovest con fabbricato di altra proprieta.

L'accesso avviene in modo diretto dall'annessa area pertinenziale esclusiva che, a

sua volta, ha accesso diretto alla strada pubblica (stradina comunale di

collegamento con Via Cavour). In particolare, l'accesso avviene da n.2 distintd

ingressi:

- Portone d'ingresso al’appartamento nella parte Est del fabbricato;

- Ingresso carrabile al deposito nella parte Ovest del fabbricato.

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

Risulta il seguente titolo edilizio autorizzativo:

- Concessione Edilizia - Prot. n. 779/A del 22.9.1980 Pratica n. 28/1980 rilasciata
dal Comune di Potenza, ai sensi della Legge n. 10/1977, per la "ristrutturazione
locale e rifacimento in via Cavour”;

Lo stato del luoghi non & conforme al succitato titolo autorizzativo in ordine alla

planimetria, alla volumetria ed alla destinazione d'uso del piano 1°.

Risulta la seguente istanza di Condono Edilizio: “Domanda di sanatoria per opere
ad uso residenziale ai sensi della Legge n. 47 del 28.2.1985" presentata in data
29.3.1986, prot. N. 1196 - pratica n. 1173/66 - progressivo n. 0416264405 e
successive integrazioni.
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¢ Lo statodei luoghi é conforme rispetto alla istanza di condono n. 0416264405 del

29.03.1986, ¢ successive integrazioni. Le difformita riscontrate risultano sanabili
previa richiesta di riesame della pratica di condono, attualmente sospesa.

2) Annessa area pertinenziale esclusiva, in Catasto Terreni al foglio [Jij pila [l
superficie di ara 1 ca 96 ¢ qualita Ente Urbano, superficie catastale totale mq 196
(di cui superficie utile non edificata mq 66).

o l‘annessa area pertinenziale esclusiva consta di due aree distinte, entrambe
servite dalla strada comunale di collegamento a Via Cavour, che consentono
laccesso diretto all'appartamento ed al deposito. Sull’area a servizio
dell'appartamento sussiste una servith di passaggio per l'accesso ad altra
proprieta,

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

(euro mntaseuemﬂadumntnsessamasei/m)

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

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti § passaggi di proprietad relativi ai beni

pignorati intervenuti fra la trascrizione del pigneramento e risalendo, 3 ritrosa. al primo passaggio di

proprieta trascritto in data antecedente di ventl anni alla trascrizione del pignoramento,

A qnesm riguarda 'esperto:
deve sempre acquisire in via integrale Iatto o gli atti di acquisto del beng in favare del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione driirintl redll; assegnazione
a socio di cooperativa; ecc.), atto od attl che devono essere inseriti tra g allegati alla relazione;
pud procedere ad acquisire In via Integrale altresi gli atti d"acquisto precedenti laddove ne
sussista Fopportunita {ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state
oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare - specie al finl della regolarith

C.TU. Ing. Dario Michele Pontolilio

pec: danomichele pontolilioiingpeces Pag 46 | 69
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 37 /2021

urbanistica - la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.],
procedendo in tal caso all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla mlamrw

Qua;lun nefta ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che !amaﬂﬁmfim tlel bene
sia diversa da guella attuale (ad esempio: indicazione di una p.lia o sub diviersi da quelliatusall)]'ésperto
segnalers anche | frazionamenti ¢ le variazioni catastall via via eseguiti, incrociando | dats risultanti
dagll atel di alienazione con le risultanze del registri catastall.

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovrd consentire di comprendere se il bene pignorato
cortisponda al beni oggetto del passaggi di proprieth

In vgni caso, poi. nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, Vesperto deve specificare in termini esatti su
quale originaria plla di terreno insistano | dett! fabbricatl, allegando altresi foglio di mappa catastale (con
evidegziszione defia pila interessata).

Nal%qmtﬁmk@nﬁﬂm traglerimonti, l'ecparto non deve limitare ad indiesgion di earattors generica od in
partcajare ﬁfeﬂmm Fatro riguarderebbe “i beni sui quall ¢ stato edificato [l fabbricato” senza ulterfort
spedﬁmﬁ:mﬁ qcmmn&cr blmmrarm documentare | passaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignomti in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunione legale con il conluge, U'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del
conluge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

L'esperto segnalerd tempestivamente al G 'esistenza di atti di disposizione compluti dal conluge non
debltore e/o Vesistenza di iscrizioni Ipotecarie od altre formalith pregiudizievoll (ad esemplo, trascrizione
di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia dells
nota di iscrizione g/o di trascrizione.

Ipotesi parlkoiari-
1) Atte 2 0 enle -
Nel easo in cui il prt ma atto .mtmdenln di veﬂu anni l.a truxcrzzionc del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione: trascrizione di verbale di pubblicazione di
testamento), l'esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso | registri immobiliari sul nominativo del
dante causa, individuando Fatto d aiquiswm f@vér& dbllo stesso e risalendo ad un atto inter vivos a caratiere
traslative [ad esempio: compravendita; ﬂmﬂmom.g rmuts; cessione di diritti reali; ecc.).

Qualora F'atto individuato abbia parimentl nalumqf?l alfoymortiy causa oppure si tratti di atto inter vivos ma
a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), Kwﬂ‘w v procedere ulteriormente a ritrosu sino
ad Individuare un atto infer vivos a caratfere trasiativo nel termind sopra precisatl.

Qualora lispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di unatto inter vivos a carattere traslative
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempao, I'esperto dara conto di tale circostanza
nella relazione.

In tal caso, 'esperto precisera comunque se quantomeno |'intestazione net registrs del Catasto corrisponda
al nominativo dc! sogcuo indicaw dai Reglstri Immabiliar,

2) i ' He d| 1

Nelcaso in cui ll pr#mn .mo :mtecedenlc dl venti anni la lrucrmiene del p:snaramcmo nbhta natura di atto
inter vivos a carattere non traslative {ad esempio: divisione), l'esperto doved parimentl eseguire
ispezione presso | registri immaebillari sul nominativi dei danti causa, individuando Tatto d'acquisto in
favore dogli stess| e risalendo ad un atio (nter vives a carattore traslative nel termini anzidetti [ad esempio;
mmpmwndlta dcnmone permuu cessione dl diritti reali: ecc)

competente la docu menmzmne relativa all'emissione dei decml di occpe ﬁrg:-ma e?nd&ewropm.
precisando - in difetto delladozione di formale provvedimento §propho - 'se’ sia intetvenuta
irreversibile trasformazione del suoll e comunque fornendo ogni informazione utile al rigusrdo (anche con
nguardo ad wentua!l contenzmsn in am:]
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Nelcaso di benl in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche {Istituti diocesani per il sostentamento
del clero; mense vescowvili; ecc.), 'esperto preciseri se 'intestazione nel registri del CatEsSio corrisponda a

nominativo del sogpetto indicato dai Registri immobiliari
) Sttuazionl di comproprieta,
o ura di riscontrare la eventuale situazione di comproprietd del benl plgnorati

anche con nferimento nl dante causn del debilore esecutato, con la specilicazione della Sua naturs

! nerto 4‘.{.‘! sempre
LComunione Ev;,» € Lra Contug: oppi re ordinarial e dedla misura delle quote di clascuno de partecipanti

&) Esistenza di diritto di usufrutto sul benl pignorati

Laddove pol l'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore

nte causs o di un terzo, lesperio dovra ave

LIL'B da
trascritta e se 'usulruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed

eventsalmente di morte di guest' ultimo

ré cura di verificare sempre € se tile riserva sia stata

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva
(dep. in data 29.06.2021).
Nella suddetta certificazione notarile sostitutiva sono indicati esattamente i dati catastali

attuali e storici degli immobili pignorati.

La certificazione risale sino ad un atto diacquisto derlvativo trascritto in data antecedente
di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento (avvenuta in data 24.05.2021

reg.gen. Il regpart. ). e precisamente:
o agli esecutati I | boni

pignorati, identificati in Cataste Fabbricati del Comune di Potenza al foglio [}
particella [} e relativa corte pertinenziale esclusiva in catasto al foglio [Jj p.lla
Bl sono pervenuti per la quota di 1/3 clascuno, per atto di donazione del
04.11.2009 per Notar | rep- /B trascritto in data 25.11.2009 al
nn. [/ da potere di [

B ciascuno per la quota di proprieta di 1/3, e cumulativamente per I'intero.

« o [, (| terreno in CT al foglio
B p.lla [ ¢ pervenuto per la quota di proprieta di 1/3 ciascuno, con atto di
compravendita del 02.05.1977 per notar [ rer- R racc TR
trascritto in data 09.051977 ai nn “ da potere di —

proprietario dell'intero 1/1.

QUESITO n.6: verificare la regolarita del hene o del pignorati sotto il profilo edilizio

ed urbanistico.

l'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed arbanistico,

teniita conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis (numeri 7, 8 ¢ 9) dis. AlL cp.c, che di seguito =i
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.

ripartano: °7) in caseo di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell‘articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 ¢ gli eventualf bsﬁ d ffﬂ skn, altrimenti
la verifica sull’eventuale presentazione di istonze df condono, indicando il sqigethnﬁ' &Jﬂ Aermativa in
Jorza della quale [stenza sk stata presentato, lo stoto del procedimento, | r:asl(pm!‘ ] ;qugulmwwmm
in sunotoria e le eventuali sblaxioni gié corrispaste o da corrispondere; in ogni altro case, fe verifica of fini
della istanza di condono che Faggiwdicatorio pussa eventuclmente presentare, che ghl immaobili pignorali s

trovine nelle condizieni previste dall’articola 40, comma sesto., della legge 28 fobbraic 1985, n. 47 ovvere
dall’art, 46, commma quinto del decreto del Presidente delle Repubblica del 6 glugno 2001, n. 380, specificanda
il costo per | Hggufmznm del titolo in sanetoria; 8) la verifica che i beni pignorali siano gravati da censo,
hvﬂfg‘d Wﬂw@ émw sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorats
sia di prop? ey derivante da alouno dei suddetil titoli:9) Finformazione sull'importa annuo delle spese
ﬁsse“ﬁgei‘ﬁdnd o/di ﬁiﬁlltﬁm.zﬁrle. su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se i relativa debito
non sie ancora scaduto, su eventuall spese condominioli non pagate reghi ultimi due arnit anteriort alla doty
delia perizia, sul corso di eventuali procedimenti givdiziar relativi al bene pigrorato’.”
Indichera altresi:
I'epoca di realizzazione dell'immobile;
- ghl estremi esatti del provvedimento autorizzativo (lcenzaedilizia n____; concessione edilizia
n..__ :eventuali varianti; permessodi costruiren. ____ ;DIAn. ____ ;ecc);
- larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzative,

Al riguardo, 'esperto deve procedere all acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di capia

del provvedimenta autorizeativa. nonché del gmﬁci di progettn allegati

Neliipotesi in cul 'ulficio tecnico comunale comunichi | assenza di provwedimentl autorizzatvi sotto i
profile edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, 'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricato.

A guesto riguardo ed a mero titolo esemplificativo, 'esperto potra utilizzare a: fini della datazione dell’epoca
di costruzione: 1) schede plaimetriche catastall; il) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli ulfici
competenti ¢ societd private; iif) informazioni desumibili dagli stti di trasferimento {ad esempio, qualora
Fatto contenga l'esaita descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibill dalia lipulngia costruttiva

g

utilizzata: v) contesto di ubicazione del hene {ad esempio: centro qtonm&llfﬂ%'

Laddove I espertn ronclﬁda - sulla base dell'accertamento sopra compium per ! edmcazmne 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 quall 'esperto
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.

procederi ad un"autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse e - in difetto - all'accertamento
della sanabilita/condonabilita di cul in prosieguo). . TL

Laddove {'esperto concluda - sulla base dell’accertamento sopra compiuto ~ per‘]‘adﬁimadel bene in
data successiva al 1.9.1967. in difetto di provvediment aulonizzativi il ctﬁ}fﬁt Wm@ cmﬁid&immﬁl'b ¢
F'esperto proceders aghi accertamenti della sanabilitd/condonabliita dicul in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui l'ulficio teenico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizeativi sotto 1
profile edilizio.urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all'esperto copla
del detto pwwcdlmnto od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimente
magibxiha dou archivio; sequestro penale; ecc.), l'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione
in t&ii@!;ﬁﬂ_mwm.ahnﬁi Findicazione delle ragloni della mancata consegna), certificazione che sard
inserita tra gli allégnfi Alls relazione.

Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetio al provvedimento sulorizzative, 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,

Al riguardo, al fini dell'opportuna comprensione 'esperto;

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato resle dei luoghi [predisposta in
rispousia ul guesito m, 2) con la planimetris Ui progetio;

- nel caso di riscontrate difformith:

“ deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserende In detta planimetnia sia in formato ridotto nel testo della
relazione In risposta al presente quesito, sia I hmmmﬂinann inallegato alla relazione medesima;

. deve poi precisare 'eventuale Mhli% ﬁ: sanawm delle difformita riscontrate ed i costi dells
medesima secondo quanto di seguito preciddto.’

In caso di opere abusive l'esperto procedera come segue:

anzituito, verificherd 1a possibilith di sanatoria c.d. ordinaria al sensi dell'art, 36 del D.P.R. n. 380 del
2001 e gli eventuali costi della stessa;

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

* il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza di condono sia stata presentata
{segnatamente, indicando se i tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985;
oppure ai sensi dell arL 39 della fegge i 724 del 1994 oppure a: sensi dell art. 32 del D.L. 0. 2069 del 2003
convertito in legge n. 326 del 2003),

. lo stato della procedura presso gli uific tecnici competenti {pareﬁ; dwbemﬂmu ecc )
. i costi della sanatoria e Ie eventuali oblazioni gia corrisposte c}'g ,;anm r.lxg gprrrspahdc;sn. 1
N la conformith del fabbricato al grafici di progetio depositati n sbirvedo dedligtanz | [segnalando,

anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita});
in terzo luogo ed in via ulterlormente subordinata, verifichera inoltre - ai finl delia domanda in sanatoria
che 'aggiudicatario potra eventualmenty presentare - se gli immobili pigrorati si trovino ¢ meno nelle
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condizioni previste dali'art, 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R.
n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985), T
A quest'uitimo riguardo, l'esperto deve:
* determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le modalith =op i indicate:
B chiarire s¢ - in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive - 'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle
disposizioni di seguito indicate:
i. artt.31eseguentidellalegge n. 47 del 1985 (In lines di principle, Immobili ed opere abusivi ultimatl
entro ladatadel 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate];
il lrﬁﬁ!deﬂa tegge n. 724 del 1994 (in linea di principio. opere abusive ultimate entro la data del
L 19‘13 el Alle condizioni vl Indicate):
i art 32 del D1 . 269 4612003 convertito in legpe n. 326 del 2002 (in linea di principio, opere
ahusive ultimate entro [a dats del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
» verificare la data delle ragioni del credito per le guall sia stato esegulto il pignoramento o
intervento nella procedura espropriativa.
Al riguardo, 'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pli antico che sia stato fatto valere
nella procedura espropristiva {sla dal creditore pignorante, sla da uno del creditori intervenutl), quale
risultante dagli atti della procedura;
. concludere infine - attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate - s¢ &d
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate Paggiudicatario possa depositare
domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di smmohm od’ o‘p«fé ﬁﬁﬁsise lesperte deve indicare - previa assunzione
delle opportuneg informazioni presso gli uﬂ'ummwﬂ: mmpewnh - i refativi costi,

Ove 'abuso non sig@ in alcun modo sarﬁabiié,'i'csperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso | competenti ulfici comunali e
quantificare gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

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

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffict tecnict competenti entre un tempo ragionevole dally
richiesta inoltrata o comungue di rfisposta incompleta, Pesperto stimatore depositera istanta al giudice
dell'esecuzione per 'emissione del provvedimento dicui ali'art. 213 cpc

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

Si sono predisposte pertanto le planimetrie dello stato reale dei luoghi.
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e Dalla ricerca effettuata presso I'Ufficio Tecnico del Con}mﬁ di Patenza & emerso
che per i beni oggetto del pignoramento: |
A) é presente il seguente titolo autorizzativo:
“Concessione Edilizia™ - Prot n. 779/A del 22.9.1980 Pratica n. 28/1980
rilasciata dal Comune di Potenza, ai sensi della Legge n. 10/1%77, per la
“ristrutturazione locale e rifacimento in via Cavour”;

'B) @ stata presentata la seguente istanza di Condono Edilizio:
“Domanda di sanatoria per opere ad uso residenziale ai sensi della
Legge n. 47 del 28.2.1985" presentata in data 28.3.1986, prot. N. 1196 -
pratica n. 1173/86 - progressivo n. 0416264405

o L'istanza di Condono Edilizio ¢ stata presentata dal ||| | |G
in forza alla Legge n. 47 del 28.2.1985.

o Lo stato della procedura presso gli uffici competenti risulta sospeso. Gli
atti istruttori comprendono N.2 successive integrazioni presentate dal
soggetto istante (acquisite ai prot. N. 13022 del 17.07.97 e N. 946 del
31.12.2007).

¢ Dalle verifiche documentali effettuate, sono stati corrisposti al Comune di
Potenza, a titolo  Hi .hhiaﬂﬁm, costi di costruzione ed oneri di
urbanizzazione complessivi € 4.500,14. Risultano tuttavia mancanti
alcuni documenti richiesti dallo stesso Ente con nota prot.n. 049395 del
8.10.2007.

¢ Lo stato di fatto @ conforme ai grafici di progetto depositati a corredo
della succitata istanza di Condono.

¢ L'epocadirealizzazione del fabbricato in cui sono ubicati i beni staggiti risale
al 1981 (dato desunto dalla “Domanda di sanatoria per opere ad uso residenziale
ai sensi della Legge n. 47 del 28.2,1985" presentata in data 29.3.1986, prot. N. 1196
- pratica n. 1173 /86 - progressivo n. 0416264405).

Lo stato di fatto NON é conforme agli elaborati allegati al titolo autorizzativo
(“Concessione Edilizia” Prot. n. 779/A del 22.9.1980 Pratica n. 28/1980).
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Sono state riscontrate le seguenti difformita sotto il profilo edilizio ed urbanistico
o Planimetriche e di destinazione d'uso: ristrutturazione compie!:a del piano 1°
(da_piano soffitta ad abitazione) con realizzazione di-n.4 vani, del wc e di un
corridoio, con 'esecuzione di tramezzature ed impianti, nonché nell’apertura di
n. 1 finestra sul prospetto ovest del fabbricato.
o Volumetriche: realizzazione di nuovo tetto di copertura e solaio intermedio di
sottotetto, ad una quota superiore a quella originaria (sopraelevazione).

Si nportano di seguito le planimetrie del piano terra e del piano 1° del progetto depositato
presso gl uffici comunali ed allegate alla “Concessione Edilizia” Prot. n. 779/A del
22.9.1980 Pratica n. 28/1980:

i S .

T —— - — — - -,

R
r % ;
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B i |
: i B
BE : ﬁ
e ! %

Figura 10 - Planta Piane Terra e Bano 1 allegate alla Concessione Edilizia Prot. - 7797A ot 2791980 Protien 1t 2871960

Si riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con
quella di progetto:
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PIANTA PIANO TERRA
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PIANTA PIANO 1°
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Flgura 12 - Sovrappesizione stato reale doi lusghi ¢ progette awtenzesats - Plonimetria Plane 1° [neto: | lievi
risailineamenti rispetto ai fill fissi soro dovill o distorzion grafiche degli elaborali di progetto acquisiti presse il Comiine)
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Le difformita edilizie ed urbanistiche riscontrate sono sanabili mediante
la definizione della pratica di Condono Edilizio di cui alla “Domanda di sanatoria per
opere ad uso residenziale ai sensi della Legge n. 17 del 28.2.1985" presentata in data
29.3.1986, prot. N, 1196 - pratica n. 1173/86 - progressivo n. 0416264405, con la
produzione e trasmissione al Comune di Potenza del documenti, ancora mancanti,
richiesti dallo stesso Ente all'esecutato || con nota protn. 049395 del
8.10.2007, notificata nelle forme di Legge, di seguito specificati:

L~ certificato di idoneita sismica depositato al Genio Civile;

2 - documentazione fotografica,

Lo stato di fatto @ conforme al grafici di progetto depositati a corredo della succitata
istanza di Condono [per completezza nell’allegato 9 si é riportato il confronto grafico).
L.a sanabilita ¢ stata confermata dalle interlocuzioni con I'Ufficio Tecnico del Comune di
Potenza,

Sono stati infine quantificati i costi per il perfezionamento della pratica di Condone
Edilizio, dettagliati come nel seguito:

Quantificazione Costi per perhﬂmiunlumm di Condono Edilizio
Diritti di Segreteria € 150,00
Documentazione fotografica € 50,00

Onorario tecnico per redazione del certificato di idoneita sismica, completo | €  4.000,00
di accertamenti e prove sul materiall, calcolt statict e conseguente deposito
al Genlo Civile al cenci del DM LLLPP del 15/05/1985, “Accertament] e norme
tecniche per la certificazione di idoneita statica delle costruzioni abusive”
{inclusi IVA ed oneri previdenziali)

TOTALE | € 4.200,00

Per gli immobili esecutati, dalle verifiche effettuate presso I Comune di Potenza, non
risulta sussistere la Dichiarazione di Agibilita.

Per gli immobili staggiti & stato acquisito in bozza dai sistemi informatici comunali il
Certificato di Destinazione Urbanistica (allegato 10}, dal quale risulta che essi ricadono
in “Ambito Urbano”.
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QUESITO n.7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immoRﬂ:MWW

L'esperto stimatore deve precisare se I'immobile pignorato sia occupato dm éeﬁwm esecutate o da
soggetti terzl

Nel caso di immobile occupato da Soggetti terzi, 'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbw
huogo loccupazione (ad esempio; contratto di locazione; affitto; comodate; provwedimento di assegnazione
della casa coniugale; ecc.) eppure - in difetto - indicare che 'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni case, laddove 'occupazione abbia luogo In forza di une dei tioll sopra indicacl, l'esperto deve semipre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione,

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, l'esperto deve verificare la data di registrazione, la
data di scadenza; rmmua!o data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per i
rilaslo.),

Nel caso B ﬂhmui!ﬁ: actupate da soggettl terzi 'ssperto deve inoltre acquisire certificato storico di
reszdew dell gooliparite..

Nelcaso 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
s¢ |l canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da
precedenti Jocaziond al fine di consentire al givdice dell'esecuzione ed all'eventuale aggindicatario di
procedere alle determinazioni di cul 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 ssempia. accupante di fatto; occupante in forza di contratto di comadato: ecc ), Pesperta
procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo iuogo, quantifichera i canone di locazione di mercato di un immaobile appartenente al segmonto di

mercato dell'immoblie pignoraty;

in secondo luogo, indichera 'ammontare di una eventuale ndennits di occupazione da richledersi al terzo
occupante (tenendo conto di tutti | fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una
indennits in misura ridotta rispetto al cafioné dH13cione di mercato, quali a titolo di esemplo: la durata
ridotts e precaria dell'cccupazione; toﬁhhm di inﬂmif“ fato rilascio dell'immobile a richiesta degli organi
della procedura; l'esigenza di assicurargia mmmmm dﬁ bene; ecc.),

All'atto dell’accesso effettuato in data 07.02.2023 unitamente al Custode nominato, gli
immobili sono cosi risultati:
» limmaobile staggito risulta libero e non occupato da persone, ingombrato da beni
di scarto e di risulta derivanti dall'ultimo utilizzo, verosimilmente a scopo
commerciale;

» l'annessa area pertinenziale esclusiva risulta libera e non recintata.

QUESITO n 8: specificare | vincoli ed oneri giuridici g

L'esperto deve procedere alla specificazione del vinooli ed onerd giuridici gravanti sul bene,
In particolare ed a titolo esemplificativo, l'esperto stimatore deve:
a] verilicare - in presenza di trascrizionl di pignoramenti diversi da quello originante la presente
frocedira espropriativa - la pendenza di altre procedure esecutive relative ali medesimi beni
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pignorati, riferendo lo stato delie stesse (assumendo le opportune informazioni presso 4
cancelleria del Tribunale). .

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espmpr&mm luperta ne dara
immediata seghaiazione al giudice dell'esecuzioné al fine dell adozione Mgt Mvmuthti
opportuni refativi atla riunione;

b} wverilicare —in presensa di trascrizioni di domande giudizall sugli immobili pignorati - la pendenza
di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi boni pignorati, acquisendo copia dell'atte
introdattivo e riferendo cirea lo state del detta procedimento [assumendo le opportune
informazioni presso la cancelleria del Triburale).

la daruh'le“htaziQIWﬁnsi acquisita sara allegata afla refazione;
fc).-, mqﬁzﬁ: mma di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al conluge delia casa
' cnn:ugnle,

d] acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

e} wverilicare - per gli immobili per | quali sia esistente un condominio - Pesistenza di regolamento
condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f] acquisire copla degll attl impositivi di serviti sul bene pignorato eventualmente risultanti dal
Registri Immobiliari.

In particulare, nelipotesi in cul sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale
{anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), 'esperto acquisicd ~ con ausilio del custode
gludiziario « la relativa documentaione presso gl ufficl competents, depositando copia del provvedimenta
¢ del verhale di ssecuzione del sequestros [nonché. eventualmenta, copia della nota di trascrizione del
provvedimento disequestio). informandone tempestivamente il G.E. per 'adozione del provvedimenti circa
il prosieguo delle operazioni di stima. ‘

In risposta al presente quesito, l'esperto deve inoltre indicare In Sezioni separate gli oneri ed | vincoli che
restano a carico dell'acquirente ¢ quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto
della procedura,

In particolare, I'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dellacquirente.
Tra questi si segnaiano in linea di principio:
13 Domande giudiziali;

2y At di asservimento urbanisticl e cessioni di cubatura;
3 Convenzioni matrimoniall e provvedimentl di assegnazione della caga conlugale al conluge;

4)  Altri pesi o imitazioni d'uso {es. oneri reali. obbligazioni pmpter m ser*v:ﬁ‘ 1
anche di natura condominiale; e
3) Provvedimenti di imposizione di vincoll storico-artistici e di al!roitipué

ahitazione, gcc.).

Tra questi si segnalano:
lscriziontipotecarie;
Mmmmenﬁ &d altre trascrizion| pregiudizievoll (sequestri conservativi; ecc )
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Difformith urbanistice-editi

ie [con indicazione de! costo della regolarizzaz

gne come determinato in

risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo ¢ stato detratto nelladete rminazione del prezzo

4

Diftormita Catastali {con indicazione del costo della 1
quesiton. 3 ela precisa

laddove non $i sia proceduto alla regolanizzazione in

51 Sia proceduto alla regolanzzazione i

plone che tale costo é stato detra

COYSO dl procedural

N corsogi profedura )

Zazione come determinado - in faposta al

Ha determinazione del prezzo base d'asta

i

Si riportano di seguito i vincoll ed oneri giuridici gravanti sul bene:

domanda giudiziale revoca atti soggetti a trascrizione, atto della Corte di Appello di
Potenza del 07.04,2014 rep. i trascritta in data 18.04.2014 ai nn. [IEGEG -

favore di [ - c-rico di I

domanda giudiziale dichiarazione annullamento di atti atto del Tribunale di Potenza
del 24.10.2014 rep. J trascritta in data 03.12.2014 ai no. |G - f2vore

di I - - carico di B

= sy

in favore di | (creditore

procedente), trascritto all'llficio del Territorio di Potenza in data 24.05.2021 ai nn.

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

NON sussiste alcun Regolamento Condominiale,

C.T.U. Ing. Dario Michele Pontolilio
pec: 1

i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Pag, 59 | 69

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



Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 37 /2021

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

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo cfemama?i precis *’“findese
vi sla stato provvedimento di declassamento o se sia In corso la pratica per loStesso |

I beni oggetto di pignoramento NON ricadono su suolo demaniale.

ﬁﬂ’tare‘l’aﬂxtam di pe<i od oneri di altro tipo.

......

qnyﬁq% _

L'esperto deve procededte dlla Verifica se | benl pignorati slano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia stata affrancazione da tadi pesi, owvero se |1 diritto sul bene del debitore pignorato s di proprietd o di
natura concessoria in virta di alcuno degli istituti richiamati,

in particolare, 'esperto verifichera laddove possibile - per il tramite di opportune indagini catastali - il
titolo costitutivn € la naturs del snggetto s favare del quale <is costituitn il diritto (se pubhblica o privatn).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato {es persone fisiche; istituti religiosi
privati quali mense vescovili & relativl successori) 'esperto verificherd - acquisende la relativa
documentazione - se sussistano | presupposi per ritenere che vi ia stato acquisto della piena proprieta per
usucapione {ad es., laddove I'originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per
atte tra vivi la plena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degll oneri su di esso gravanti o
comunque garantendo 'immobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni
dall'atio di acquisto).

Laddove il diritio sia costituiie a favore di soggedto pubblice, Fesperto verificherd se il suggetio concedente
sia un‘amministrazione statale od un'azienda petonomadello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano
i presuppostl per considerare il diritto e{h&om sefsidegli artt. 1 defla legge n. 16 del 1974 0 60 della legge
n. 222 del 1985) oppure a favore di ente lcca!emidm:m provyedimento di quotizzazione ed assegnazione,
evantualmente al sensi della legge n. 1?8&&1 1?92’) Adﬁplssugu‘}a nelativa documentazione).In tale ultima
ipotest, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancazione del bene, l'esperto sospendera le
operazioni di stima e depositerd nota al GE. comredata della relativa documentazione.

Per i beni oggetto di pignoramento NON risulta la presenza di censi, livelli o usi civici.

QUESITO n.11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile
e su eventuali procedimenti in corso.

L'especto deve fomire ognl informazione concernente;
1} Fimportoannuo delle spese fisse di gestione p manutenzione (es spesga mnnummtah i:ﬁiimﬂe]
2)  eventuali spese straordinarie gla deliberate ma non ancora scadute; -~
3} eventuali spese condominiali seadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alia data della
perizia;
4} eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

C.TU. Ing Dario Michele Pontolll!o

pec: P& 60 [ 69
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. 37 /2021

Non risulta costituito alcun condominio (trattasi di fabbrwamaéonduf?xm familiare).
Pertanto: " 1 D7
1) L'importo annuo delle spese condominiali non & determinabile;
2) Non risultano spese straordinarie afferenti all'ultimo biennio;
3) Non risultano spese arretrate per gli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;
4) ‘Non risultano in corso procedimenti giudiziari di carattere condominiale relativi
al ﬂmﬂn plgnorato.

QUESITO n.12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare | valore di mercato dellimmobile nel rispetto ded eriteri previsti dall'art. 568
c.pc., come modificato per effetto del DL 83 /2015 convertito nella legge 13272015, il cui testo noveliato
qui si riporta: (Determinazione del valore dell'immobile). “Agli effetti dell'espropriazione il valore
dell'immobile & determinoto dal gludice avute riguardo sl valove di mercato sulls base degli elements forniti
dalle parti ¢ doll' esperte nominato oi sensi dell'orticolo 569, prima comma. Nella determinazione del valore
di mercato lesperto procede al colcolo della superficle dellimmobile, specificando quella commerciale, del
walore per metro guadro ¢ del valore complessivo, esponendo anaiiticumente gli adeguamenti ¢ le correzioni
della stima, vl compresa la riduzione del valore di mercato proticeta per Possenza dello garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tall adeguamenti in mariera distinta per gli eneri di regolartzzazione urbanistica,
lo state d'use e di manutenzione, jo stato gt )msr;sso. 1 coli & gl oneri gturtdict”

A queﬂa ngunrdo !esperm deve {)BE‘HBQTBRMM N‘I‘E pmczeden-.- alia mmmm&

wmmmunmxan (ad rsemﬁ&. eommu i alitaatmnc ¢i altri immobili riconducibili al

medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale od
aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobillare deli'Agenzia delie Entrate; ecc.).
Nel caso dl dati scquisitl presso operaturi professionall (agenzie immoblliach, studi professionali;
mediaton; ecc), 'esperto deve:
e indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato {ad esempio: agenzia immobiliare
con sede in L
® precisare | dati forniti da clascun operatare (con indicazione del valorl minimo e massimo
comunicati ¢a dascuno di cssi)'

mmungmm {mtraverso li rifenmento ad .mz di cumprnvendtm alla data deg!: stesss
alla tipologia degli immobill oggetto di tall atti; ecc).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai finl della stima auchtﬂﬁsso W&ﬁ che abbiano svolto
amivita di custode gludiziario €/o professionista delegato alle vengie, ?ﬂmm 8 ial case, [esperio
procedera a reperire | document! di riferiments (segnatamente, | dectety di trasferimento ﬁlw:;m: ai finl
ée}i.a scima] che saranno alleg;m alla relazlone di stima,

Nella determ:nazsone del va&ore di mercato lesperm deve procedere al mlcoio delle superfic per
claseun pagbile con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq ¢ del valore totale,
cﬂmnifﬁam&ﬁiﬁmm gli adeguamenti e le correzioni della stima.
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A questo riguardoe, lesperto deve precisare tall adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possess‘u i ¥inctlied Bnen giuridic
non ehmlmbih dalla pracedum nonche per eventuali spes:a- condominiall maoiﬁe Y1

Nella determinazione del valore di mercato di immabili che - alla luce delle considerazioni svolte in
risposta al gquesito n 6 - stane totalmente abusivi ed in alcun modo sanablll, Uesperto procedera ex arc
173 bis disp. a5, cp.c. & come segue

pellipotesi in cul risulti essere state emesso ordine di demolizione del bepe, l'esperto quantificherd il

mlomﬁeﬁ sﬂmtw mm di d»emo!lzao ne delie npen: ahuswe

pne, Fesperto detorminerd

i valoce o dkibeme.

Su!la scorta del valore dl mercato determinato come sopra, F esperto pmporm al gsudzce dell’ esecuzmne
un prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle differe i g :
vendita al libero mercato ¢ 1a vendita forzata dellimmobile, appiicanﬁv a qut:sw nsuardo una riduzione
rispetto al valere di mercato come 59pr:a Indivlduam nella misurt rimmzm opportum in ragiong deile
circostanze del caso di specie {misuc 2i i g ercata) o
fine di rendere comparabile ¢ compemtvo I'acqulsm in sede di esprupriazia ne Somata nsprt:o all acquisto
nel libero mercato,
In particolare, si osserva ali'attenzione dell'esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
nella eventusie mancata immediata disponibilita dellimmohbile alla data di aggivdicazione:
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra ghi acquisitl a libero mercato e gli acquisti in sede di
venidita forzata;
nella mancata operativith della garanzia per vizl e mancanza di qualith in relazione alla vendita
forzata;
nelle differenze indotte sia dalie fasi cicliche del segmento di mercato {rivalutazione/svalutazione],
sia dalle caraweristiche e dallé, cofhiZIDH dell'immobile (deperimento fisico, obsolescenze
funzional ed obsolescenze esm; che lioﬁsano intervenire tra la data della stima e la data di
aggiudicazione;
nelia possibifita che fa vendita ublita luoge medtanle ﬁidﬂﬁ in sede di gara

La determinazione del pit probabile valore di mercato € stata eseguita nel rispetto dei
criteri previsti dall’art. 568 c.p.c. come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito
nella legge 132/2015.

La metodologia di stima applicata prevede anche la comparazione degli immobili oggetto
di stima ad altri immobili simili per ubicazione e tipologia, di cui sono noti i prezzi unitari
di mercato,

Lalcolo delle superfici

La determinazione delle superfici commerciali delle u.i. & stata effettuata tenendo conto
di quanto stabilito dal D.P.R. 138/98 - AILC “Norme tecniche per la determinazicne della
superficle catastale delle unitd immoblliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)"
applicando per il caso in specie | seguenti coefficienti:
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100% delle superfici calpestabill; __

100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanﬁ];

50% delle superfici pareti perimetrali fino ad uno spessore massimo di 50 cm:
50% delle superfici dei vani accessori comunicanti con i vani princpali;

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

LOTTO UNICO

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

1a) Appartamento di tipo popolare
Elemento Superficie commerciale (mq)
| Ingresso Piano T 22,75
Vani principali Piano 1° 9993
Copertura a terrazzo 2,67
TOTALE 125,35
1b) Deposito
Elemento Superficie commerciale (mq)
Area deposito 87,96
Sottoscala . 193
TOTALE 89,89
Determinazione del prezzo di mercato

La ricerca del prezzo di mercato ¢ stata effettuata con il metodo della stima parametrica
considerando sia i dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia
delle Entrate, sia lo stato di fatto e di conservazione dei beni oggetto di pignoramento.

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

C.TU. Ing. Dario Michele Pontolilio

pec

Stato locativo;

Piano:

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

Tipo di riscaldamento.
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Si riporta nel seguito, per la zona di riferimento, la quotazione immobiliare aggiornata:

Banca dati delle quotazioni immabilian - Risultato

o lato e ragariene: s ML - Serstio 1

Prawace T2
Cammune =1T0MS

Wit b~ iinaihc i ML TIEE, ST AR U T el TR D R U PARET AR AN RLSEE L ARTe T A

i T

W s A

g e, R L
Dabmampeay el ot

B (b WoRWLE ok E ] k a i1

et saere rhak 10 {1 i i L8 ] wh i
B e £ U0 WORPES WORMUE 4 35 i 28 L3 £
fanrrmeise Loe it i j - 43 L=x 1] & ia ik (S
B Ll 1 L] TR i ik 5] 1

| POTEXLA 72) Zoas R Semesive: M211

Per il valore di vendita per mq lordo commerciale, dalle quotazioni O.M.l. Osservatorio del
Mercato Immobiliare - Agenzia delle Entrate della zona "Bl /centrale” del Comune di
Potenza, aggiornato al primo semestre 2022, si assumono:

Vn-lpplrt." Gf mq 710,00
Vin-deposito= € / mgq 800,00

Compresi nel range di valori per abitazioni di tipo economico e per autorimesse
(assimilabili ai depositi).
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Ai fini della stima si precisa quanto segue:

i valori succitati tengono conto della zona centrale di prqgldﬁi cui i beni ricadono;

per tener conto dello stato conservativo effettivo dell'appartamento, si
applicano i coefficienti correttivi K, come meglio dettagliato nel seguito;

per le annesse aree pertinenziali, adiacenti al fabbricato, 1l valore di mercato si

- considera compreso nella valutazione degli immobili;

il prezzo a base d’asta stimato NON & comprensivo delle eventuali spese da
sostenere per lo sgombero dei beni di scarto e di risulta presenti
nell'immobile. Considerando l'entita degli stessi ed i prezzi correnti di mercato, si
stima un costo di sgombero e smaltimento quantificabile in € 1.200.

Il pits probabile valore di mercato con stima parametrica si ottiene dalla formula:

dove:

V=CXVuxK

V &il pit probabile valore di mercato del bene

C &la consistenza del bene espressa in mq ragguagliati (superficie commerciale)
Vi & il valore medio di mercato '

K & il coefficiente unico di merito

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

caratteristiche valutate intermedie. con riferi

irtamento si assume:
1- Stato locativo: abitazione libera.........c..v000...0% =2 K1 = 1,00
2-  Piano: PT e P1° senza ascensore ... 10% <2 Kz = 0,90
3- Stato di conservazione: da ristrutturare....- 10%=2> Kz =0,90

4- Luminosita: poco luminoso.........uumm -5%> Ke=095
5- Esposizione e vista: ININa......cmemssiveene 5%, 2 Ks = 0,95
6- Edificio: oltre 40 anni, scadente............. w159 3 Ko 20,85

7-  Riscaldamento: AULONOMO.......cc.vemsrs st 5% = K7 = 1,05

Il Coefficiente di merito complessivo K & dato dal prodatto dei singoli coefficienti Ki
migliorativi o peggiorativi:
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Kappare. = 1,00 X 0,90 x 0,90 x 0,95 x 0,95 x 085 x 1,05 = 0,65

Con riferimento al deposito al Plano Terra, non sono stati considerat coefficienti di
merito, applicabili soltanto alle abitazioni, e pertanto si assume:

Kderosuo = 1,00

Si ottiene quindi:

Ve Bell/ X 5,35 X — 710,00 x 0,65 = € 57.849,03
app. = €% Vm-appare. X Kappart. = mq 12 na 710,0 =

€
Vd,p“(m =X Vm..dep‘,“w x Kdeposiw =mq 89,89 x '-,-!;800.00 X 1,00 = € 71.912,00

Viorto = Vappare. + Vaeposico = € 129.761,03

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

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

o Costl per variazione Catastal .. 5mnioTh Mgl oo issermrosssssomsosiions & 700,00
e Costiper complelamento'pratka di Condono EdiliZio........cccvrrrnn€  4.200,00
TOTALE COSTI A DETRARRE .ciiceminmssoniicsm s o ensinnnne®  4.900,00

Si ottiene pertanto:

Prezzo con detrazione 10%: € 129.761,03 - 10% = € 116.784,93
Prezzo a base d'asta: € 116.78493 - € 4.900,00 = € 111.88493

Si @ proceduto infine al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adottando un valore di
locazione Vi paria 1,70 €/(mgq - mese) per l'appartamento ¢ pari a 2,50 €/(mq - mese)
per il deposito ed applicando la seguente formula:
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CANONE DI LOCAZIONE = C x V,
Si ottiene:

€ €
CANONE DI LOCAZIONE (Appart.) = mq 125,35 X ————e 1,70 = ——— 213,09
mg - mese mese

€
CANONE DI LOCAZIONE (Deposito) = mg 89,89 X = 2 5() = . 224,72
mq - mese mese

In cilra tonda;
€
CANONE DI LOCAZIONE (Appart.) in cifra tonda = e~ 210,00
€
CANONE DI LOCAZIONE (Deposite) incifra tonda = s 220,00

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

Nel caso [l pignoramento abbia ad oggetio una-gueta-indivisa, 'esperto deve procedere alla valutazione
della sola quota.

L'esperto deve prmtsam inoltre se la qmm o titolarita dcil esecutato sia suscettibile di separazione in
natum [attm erso ciog la m:menaie separaznm (il uml pamim di Vaicm esauamenua pari alia qunm)

Poiché i beni staggiti sono di proprieta degli esecutati per una quota indivisa di 1/3, la
valutazione della sola quota per il LOTTO UNICO ¢ la seguente:

SCHOUNCo

Quota canone di locazione appartaméntu =€ 70,00
Quota canone di locazione deposito = € 73,00

La quota In titolarita degli esecutati NON ¢ suscettibile di separazione in natura e gli
immobili NON sono comodamente divisibili in porzioni di valore similare per ciascun
comproprietario.
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i QUESITO n.14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della |
| Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, 'esperto stimatore deve anzitutto Indicare I residenza anagranica del
debitore esecutato alla data del pignoramento, nonche alla data attuale, acquisendo e depositando

certificato di residenza storico rilasclato dal competente ufficlo comunale

L'esperto deve inoitre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell'esecutato.
in pamcolnire, 1IN taso di esistenza d Fpporto di cOnuglo, '('\ih‘l!l deve acquisire certiticato di

matrtmonio pur estraiio presso il Comune tel Juopo in cul e st celebrato il mairimonio, verificando

esistenza 4l annotaziont & mangme inora ai Tegime patrimoniaie presceiio

Il regime patrimoniale dell’'esecutato deve essere SEMPRE veriticato alla kice di tall certificaziond

L esperto non pue i

re riienmento ag elementl .;:U'ﬂv i3 giCniarazione ol parte contenuta nell atto
d acquisto del cespite

In opnt caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualor dagli elementi complessivamente in
attl rizultl essere Intérvenuta sentenza di anmudllamento del matvimonio oppure di scioglimento o
cessazione degli effetti civili oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essery stata
annotata a margine dell’atto di matrimonio, 'esperto procederd - laddove possibile - ad acquisire tale

senlenzacave ame il passaggio in gludicato

Infine, laddove il debitore esecutato sha una societd, Vesperto acquisird altresi certificato della Camera di

Commercio

In merito alla residenza dalla data del pignoramento (13.4.2021) ad oggi risulta che:

- Pesecutato I

- lesecutata |
- esecutato [

Si allegano:

- Certificato di residenza storico degli esecutati |||l
- Certificato di residenza attuale dell’esecutata || NG
- Estratto dell'atto di matrimonio dell'esecutata || G

- Gertificato o1 |
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Potenza, 1i 03.03.2023
I C.T.U
Ing. Dario Michele Pontolillo
§ = Nomina C.T.U.
2. Verbale di accesso e sopralluego
3. Documentazione fotografica
4. Visure, planimetrie catastali e ortofoto
R Concessione edilizia
6. Domanda Sanatoria - Condono Edilizio L. 47 /1985
£ Sentenza n. [Jll/2021 del 28.1.2021 ~ Tribunale di Potenza - Sezione Civile
8. Planimetrie dello stato reale dei lhoghi e sovrapposizione a planimetrie catastali
L Confronto tra stato reale dei luoghi, prugetm autorizzato ed istanza di Condono
10.  Certificato di destinazione urbanistica (bozza sistemi informatici comunali)
11.  Certificati di residenza storici, Estratti dell'atto di matrimonio e Certificati di Stato
Libero degli esecutati
12.  Scheda sintetica del Lotto
13.  Ricevute di invio Perizia alle Parti
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