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REILAZIONE Di STIMA
Procedura R.G.E. n. 1792014 tra Lubiam s.p.a. (creditrice procedente) ¢ Sigy IR irice csecwics)

1. PREMESSA ED ENUMERAZIONE DEI QUESITI

Il Giudice dell’esecuzione Dott.ssa Daniela Di Gennaro del Tribunale Ordinario di Potenza, sezione
civile, ufficio delle esecuzioni immobiliari, nell'ambito della procedura R.G.E. n. 179/2014 tra’ la societa
Lubiam s.p.a. di Mantova (creditrice procedente) e la sig. ra di Potenza (debitrice
esecutata) con provvedimento del 13.07.2017, fissata 1'udienza di comparizione delle parti, degli eventuali
comproprietari e creditori iscritti non intervenuti per il giorno 10.05.2018. ha nominato quale ESPERTO
STIMATORE I'ing. Donato LICCIONE di Potenza, e quale CUSTODE GIUDIZIARIO 1’ Avv. Giovanna
Patrizia DI NINO del foro di Potenza, conferendo gli incarichi sopra citati con modalita telematiche.

Successivamente, il Giudice dell’esecuzione, nell’udienza del 10.05.2018, su richiesta del procuratore
del ‘creditore procedente, preso atto dell’omesso deposito della relazione peritale di stima, nei termini
assegnati, ha revocato I'incarico di esperto estimatore all'ing. Donato LICCIONE, ed ha nominato in sua
sostituzione la sottoscritta Arch. Felicia FEZZUOGLIO, avente studio tecnico in Via Alfredo Baccarini n. 33
— Roma, iscritta all*albo dell’Ordine degli architetti della provincia di Potenza al n. 637 ed iscritta all'Albo
dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Potenza, invitandola ad.accettare 1" incarico secondo le condizioni ed
i termini di cui al decreto del 13.07.2017, e fissando la data per una nuova udienza per il giorno 22.01.2019.

La sottoscritta, ricevuto via pec il provvedimento di incarico, ha provveduto a sottoscrivere il modulo
di “accettazione incarico-giuramento”, ed a depositarlo, con modalita telematiche in data 20.06.2018
(Allegato 01 — Accettazione incarico - giuramento).

Nel verbale di giuramento dell’esperto, venivano posti dal G.E. i seguenti quesiti:

e  CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex art.

567 c.p.c.

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

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

materiale di ciascun lotto.

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

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

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

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

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

o  QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici g-m'.-‘{mn’ sul bene.

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

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

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

e QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.
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RELAZIONE DI STIMA
Procedura R.G.E. n. 17972014 tra Lubiam s.p.a. (creditrice procedente) e S.r’g_r_ ideberce esevsnans,

*  QUESITO n. 13: procedere alla valurazione di quota indivisa per gli MM per la sola

quota.
®*  QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell ufficio tnagrafe ¢ doiier {mearn di

Commercio e precisare il regime pafrfmam'a:'e in caso di matrimonio.

Successivamente, in data 19.01.2019, la sottoscritta, vista la difficolta a reperire mformazioni e
documenti presso il Comune di Potenza per valutare la “regolarita dei beni sotio il profilo edilizio ed
urbanistico — Quesito n. 6" ha depositato una richiesta di proroga per la consegna della relazione penitale.

Ul giudice;nell*udienza del 22.01.2019, preso atto dell’omesso deposito della relazione peritale, ninvia
al 04.07.2019.

2. OPERAZIONI PERITALI E SOPRALLUOGO

Nei giorni successivi all’incarico ricevuto, la scrivente, in qualita di esperto sumatore, dava nizio alle
operazioni peritali mediante I’acquisizione di tutta la documentazione allegata in atti al fascicolo i oggetto,
utilizzando I'accesso telematico riservato, messo a disposizione dai servizi on line degh Uffici giudizian —
Ministero della giustizia (www.pst. giustizia.it/PST/ - Portale Servizi Telematici).

Successivamente, dopo aver effettuato una prima analisi dei documenti a disposizione. ha provveduto
a raccogliere tutte le documentazioni e le certificazioni necessarie per il corretto espletamento dell incanco,
e per rispondere in maniera precisa ed esauriente ai quesiti posti dal giudice.

Quindi, anche attraverso appositi delegati, si & proceduto ad effettuare degli accessi presso i seguenti
uffici:

— Accesso on line presso 1'agenzia del territorio (visure catastali, elaborati planimetrici, estratio di mappa.
ecc)

— Agenzia delle entrate — banca dati delle quotazioni immobiliari

— Agenzia delle entrate — Direzione provinciale di Potenza — Ufficio provinciale — Territorio — Servizio di
pubblicita immobiliare

— Ufficio tecnico del comune di Potenza

— Ufficio anagrafe del comune di Potenza

— Ufficio anagrafe del comune di Pignola

Inoltre, il giomo 29.11.2018, I'ing. TARANTINO Donato, appositamente delegato dalla sottoscritta,
accompagnato dal suo collaboratore di studio Arch. GABBAMONTE Vito, in cooperazione con il custode
giudiziario Avv. DI NINO Giovanna Patrizia, ha provveduto ad effettuare un'sopralluogo presso I'immobile
oggelto di pignoramento (Allegato n. 02 — Verbale di sopralluogo del 29/1 1/2018).

Avvisate le parti, tale sopralluogo ¢ stato effettuato alla presenza della Sig. ra-ocalaria
dell’'immobile pignorato, giusto contratto di locazione ad uso commerciale con decorrenza dal 16.64.2017, ¢
registrato a Potenza in data 28.04.2017.

Durante il sopralluogo si procedeva alla valutazione della consistenza gualitativa e quantitativa del
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RELAZIONE DI STIM&
Procedura R.G.E. n. 179/2014 tra Lubiam s.p.a. (creditrice procedente) e Sig. r R, ((chilrice esecutata)

locale, acquisendo tutta la necessaria documentazione fotografica, e le relative misurazioni occorrenti.

Ry

Acquisita tutta la documentazione necessaria, la sottoscritta ha proyveduto.a rispondere ai guesiti

E.it

proposti dal Giudice. T .«':r.- a- -

3. RISPOSTE AI QUESITI

A - CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documen
depositata ex art. 567 c.p.c.
In pagicol ;lré.. lr.sp;.rﬂln dcu. precisare i primo luogo:

se illcreditord procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.L sulle iscriziont
trsefilioni graviintisul[beng pignorato,

oppve:
— s il creditore procedente abbia optato per il depasito di certificazione notarite sostitutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), | esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorss
® ¢ la certificuzione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni u ritroso dalla trascrizione del
pignoramento ¢ sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registn
immohiliari) per il periodo considerato:

®  geda centificazione delle trascrizioni (sia a favore. che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivative od originario che

sin stato traseritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione &

ciascun soggetto che risulti proprictario (sulla seorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperio deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorau:

® e la certificazione risalea sino ad un atto’di acquisto denvativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di '
almeno venti anni la traserizione del pignoramento.

In secondo luoeo. Iesperto deve precisare se 1l ereditore procedente abbia depositato estratto catastale attuale (relativo cio alla
situazione al giorno del rilascio del documento) ¢ |'estratto catastale storico (estratto che deve nguardare il medesimo periodo preso

in considerazione dalla certificazione delie izioni il periodo ciod sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione ? igfg‘:%ngmg_‘n. -

Nel caso di deposito della certificazione nu:&gﬁv ;! Ié:s.%“ﬁ‘ci deveprecisare se i dati catastali anuali ¢ storici degli immobily
pignorati siano indicati nella detta certificaz A e —_

In terzo luogo, l'esperto deve precisare %Wﬁd}# 1€ dbbia {Icptsitath 1 certificato di stato civile dell'esceutato,

In difero, |'esperto deve procedere all immed: acqiiisizione dello stesso. précisando lo stato civile dell’esecutato come risultnte

dal certificato,

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugio. sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando quanto richiesto
in risposta al quesito n. 14) I'espento deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato
celebrato. con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I"esecutato fosse coniugalo in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato
notificato al coniuge comproprietario. |'esperto mdicherd tale circostanza al creditore procedente ed al GE.,

Cosi come richiesto dal Giudice dell’esecuzione, in via breliminare, la sottoscritta ha provveduto ad
effettuare la verifica della completezza della documentazione depositata ai sensi dell’art. 567 comma 2 del
c.p.c.

Nel caso specifico, il creditore procedente, ha optato per il degq_sitgq_dg,m.ggniﬁcazione notarile
sostitutiva, redatta dal notaio BOCCHINI Loredana, iscritta al Colleg-igfna@@é;d%h@mmva.

Dall’esame del sopracitato certificato notarile, depositato in d:&ita 05!95/?@13?51&@%0 che la
certiﬁgazione delle iscrizioni e trascrizioni riguardanti i beni pignorati copre un periodo a ritroso superiore a
venti anni a partire dal 17/12/2014, data di trascrizione dell’atto di pignoramento, presso L'Agenzia del
Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Potenza (numeri di trascrizione 18480/15773).

Inoltre si & verificato che lo stesso certificato risale sino ad un atto di acquisto derivativo o originario,
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REIAZIONE DI STIMA
Procedura R.G.E. n. 179/2014 tra Lubiam s.p.a. (credirrice procedente} ¢ Sig oo (IR &tric e eoec s

trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento, la.pasticolare si risale

all’atto di successione testamentaria della Sig.ra — che era nata a
Potenza il_ e deceduta in dal_rego[alo da testamefito olografp de! Noataio Antonio

Polosa del 30/04/1994, registrato a Potenza in data 05/05/1994 al n. 1219, e trascritto in data 14/05/1994 ai

nn. 6989/6265, in favore del nipote _

In secondo luogo, il creditore procedente, avendo optato per il deposito della certificazione notarile,

non ha provveduto-a depositare ’estratto catastale attuale, e 'estratto catastale storico. Dall’esame della
certificazione: notarile sostitutiva, si evince che i dati catastali attuali e storici dell’immobile sono stati

dettagliatamente indicati.

In terzo luogo, dall’esame della documentazione depositata si evince che il creditore procedente non
ha provveduto a depositare il certificato di stato civile dell’esecutato, e quindi la sottoscritta ha provveduto
all’acquisizione dello stesso. Nello specifico, & stato acquisito il certificato di matrimonio (Estratto per
riassunto del registro degli atti di matrimonio), rilasciato dall’ufficio stato civile del comune di Pignola in
data 18/03/2019, con indicazioni di tutte le annotazioni a margine (Allegato n. 03 — Certificato di
matrimonio). Dal certificato suddetto si evince che la debitrice esecutata ha contratto matrimonio con il sig.
-n data 28.08.1997, scegliendo il regime di separazione dei beni. Successivamente con
provvedimento del Tribunale di Potenza del 28.03.2014 n. 40/2014, & stata omologata la separazione

consensuale (Data di annotazione 18.11.2014).

Da quanto sopra specificato, il controllo preliminare di completezza della documentazione depositata
ex art. 567 c.p.c. comma 2 risulta essere certamente positivo, in quanto si evince che vi & la continuita nelle

trascrizioni prevista dalla Legge.

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

SSperio deve precisare quali siano | diritti reali (piena propricty; nuda proprieti: usulrutto! intera proprieti: g
beni ogzetto del pisnoramento.

In ordine al pris

no profilo fdiritti reali pignorati), Uesperto deve precisare se il diritto reale indicato nell

comspoida 1 tolarita dell esecutato in forza dellatto d”acquisto trascritto in suo favore

Al nguirdo
qualora "atto di pignoramento rechi Uindicazione di un diritto di contenuto pil ampioyispettorguefiom i
(ad esempio: piena proprieti in luogo della nuda proprieta o dell usufrutto o delta proprigia Seperficidriasint

della quota di Y2; quota di ¥2 in Juogo della minor quota di Y45 ecc.). 'esperto proseoutisnelle 8potaz :

come oggetio del pignoramenty il dintto quale effettivamente in titolariti del soggetfo esdell A0 dndtic M e M Sk
= qualora I'atto di prgnoramento rechi 1'indicazione di un diritto di contenuto meno ampierispelita e
taed esempio: nuda proprietd in luogo della piena proprictd conseguente al consolidamento dell usufrute

dell intera Proprcias quoti chi b9 in |L|n_:_'l'| della mu 22101 quola di ¥4; ecc ESPErio sospenders e opers

mmediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo

In ordine al seconda profilo (beni pignorati). in risposta al presente quesito I'esperto

azione catastale indicau nell’ant

prenéramento ussurmendo come nferimento i dati di identifi
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descrizione materiale del hene. deserizione alla quale dovrd invece procedersi separatamente in risposta al guesito n, 2).
Al riguardo: : b o ipt L
£ y..s R B A 5
- nellipotesi di “difformitd formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati ng‘ 1 tlr-dgp?nmemq diversi da
quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo). 'esperto dovra precigare I difTormit riscontrat:
® el caso in cui I"ntta di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati di identifi¢aziont Gatastall Cdmipletaniontc érati
(indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zong; indicaxione Wi’ pla Iéatastale! inausianie o
corrispondente a bene non in titolarith dell’esccutato: indicazione di sub catastale nesistente o corrispondente a bene non in
titolarith dell’esecutato), I'esperto sospenderit le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

® el caso in cui Iatto di pignoramento rechi 1'indicazione del bene secondo una consistenza catastale non omogensa rispetto
a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul
terreno vi era widl stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individugzione al Catasto Fabbricati). 1'esperto
sospenderi- azioni di stima. dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo
1 J?j.‘!tmd?’ aﬁ la documentazione acquisita);
o/ nel'bdsoin dhi i‘.am di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenen ma difforme
{’, ;};im:? 4 quelld N‘%m it del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gid soppressa ¢ sostituita da altra
gl avindictsione/di sab oF lgid soppresso e sostituito da altro sub), I'esperto preciseri;

»  se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratfere meramente nominale (nel senso
ciot che non abbia comportato variazione della planimetria, catastale corrispondente: ad esempio, variazione per
modifica identificativo-allineamento mappe). nel qual caso 1'esperto proseguisd nelle operazioni di stima;

. se la variazione catastale intervenuta pnma del pignoramento abbia avuto caratiere sostanziale (nel senso ciot che
abbin comportato variazione della planimetria catastale cormispondente: ad esempio. fusione e modifica), I'esperta
intormera immediatamente il G.E. per ke determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessana
per ta valutazione del caso:

o pell'ipotesi di “difformitis sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situnzione di fatta
rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio. fabbricalo interamente non
accarastato al C.F.: vani non indicati nella planimetrin; diversa distribuzione di fatto dei vani. ecc.), I'esperto
proscguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetio del pignoramento il bene quale effettivamente esistente
(rinviando alla risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizione delle difformitd riscontrate).

E

In ogni caso, 1'esperto deve sssumere come dati di rifenmento unicamente Mindicazione del comune censuario. foglio, p.Jla ¢ sub
catastali.
I dati di altro tipo ita catastale; elassamento: ecc.) e le relative modifiche non devono presi in considerazione dall’esperto.

In particolare. quindi. le variazioni intercorse gﬂ'ﬂﬁ:"‘nﬂ

relazione. _ b : _
Al fine dell’esatts individuazione dei fabbricati m el ogeetiordi pignotan . 'esperto stimatore deve sempre effettuare una
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellita U ."‘ np" anéhe 5ul Wweb, £6n le mappe catastali elaborate dalla SOGEL

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relaZion®in o | presenteqdesito ed inserire le sovrapposizioni effetiuate sia nel
testo della relazione, che negli i alla stes

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di espropriazione per pubblica
utilith, I"esperto acquisird la relativa documentazione presso gli uffici competenti ¢ fornird adeguata descrizione delle porzioni
interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

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

I confini del bene devono essere menzionati con precisione. preferibilimente mediante 1'esatta indicazione dei dati catastah degh
immobili confinanti (foghio. plla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via: strada; ece.). Llesperto non deve limitiursi 3 tiporisre
genericament la dizigne “immobile confinante con fondo agricolo, con propricta aliena, 11

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza scritta da rivolgersi ol GE (in cui siano
specificamente indicate ¢ motivare le esigenze di indispensabilith) ed autorizeazione dellgisiesge rederialtresi alla reslezanione
del [razionamento e dell’accatastamento, allegandd alla relazione estimativa i tipi debitagent dsl ci¢ Tecns )
Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esperto deve assicurare lda maggiore appﬁ%‘lﬁ —

in ot deve essere evita laddove I'individuazione di un unico lotto renda pio appetibile] ﬁljer?mmrm
deve evitare nei limiti dei possibile 1a costituzione di servitis di passaggio. AL ol

L PTOC

_ Cosi come richiesto, la sottoscritta ha provveduto ad individuare i diritti reali ed ¢
pignoramento.. ..

F | r B B | -
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RELAZIONE DI STIMA
Procedura R.G.E. n. 1792014 ra Lubiam s.p.a. (creditrice procedenie) e Sig. ro NN ( dcbitrice esex

Per quanto riguarda il primo profilo (diritti reali pignorati), da quasio acceriato. si precisa che ol
diritto reale indicato (piena proprieta) nell’atto di pignoramento, corrisponde esattamenté a quell o folanta
dell’esecutato, in forza dell’atto di cessione di immobile trascritio in suo favore.

In merito al secondo profilo (beni pignorati), si specifica che i beni pignorati ¢ vendibili sono quelli
ubicati nel comune di Potenza, in Via Caserma Lucania n. 6, censito al Nuovo catasto Edilizio Urbano
(NCE.U.) del comune di Potenza, cosi come di seguito meglio specificato:

* Immobile urbano censito in mappa al Foglio 103, particella n. 1790, sub 29.
I dati-di-identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento corrispondono pienamente con
guelirattual.

Successivamente, cosi-come richiesto, al fine di individuare 1’esatta ubicazione degli immobili, si &
provveduto ad effettuare una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali elaborate dalla SOGEIL,
sfruttando il servizio del portale RSDI — Geoportale di Basilicata (Allegato 04 — Sovrapposizione ortofoto

con estrarto di ma

P ).

. _— O 27
BF voorm
8 Jrenen
Orwicets
v Cmemm 017
!l

v, po w300}
[

1. Sevrapposizione foto satellitare con estratto di mappa ) R
Dagh accertament effettuat, risulta che 1 beni immobili oggetto di pignoramento, non sono imteressati

&a procedure di espropriazione per pubblica utilita,
Nello specifico il lotto di vendita & unico ed & formato dalla seguente unita immobiliare:
L

Immobile urbano censito in mappa al Foglio 105, particella n. 1790, sub 29, ubicato nel

comune di Potenza in Via Caserma Lucania n. 6 e confinante con altra unita immobiliare
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(Foglio 105 particella 1790 sub 36 — _/ia Caserma Lucania, sovrastante

propriet;‘:- loro aventi causa, salvo altri.

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

L'esperto deve proceders alla descrizione materiale di ciascun lotto. mediante I'esatta indicazione della tipologia di ciascun
immobile, della sua ubicazione (citta. vin, numero civico, piane, eventuale numero d'interno), degli accessi. delle eventuali
pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata
in catasto, delluscheda catastale, delle indicazion contenute nell'atto di aequisto nonche nella relativa pota di traserizione e dei criteri
oggeltivi'e soggetuvi di cui ail’ . 817 e degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto
in cul ESigigtrovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caranteristiche delle zone
confipantiy

Con tiguardo alle pectinenze od'in tinch di principio, I"esperto non procederi alla descrizione di beni dotat di autonomo identificativo
catastale che non siano stati ogeento di espressa indicazione nell’ato di pigneramento e nella nota di trascrizione (salvo che si tratti
di beni censiti come “beni comuni non censibili™).

Con riferimento al singolo bene: devono essere indicate eventuali dotazieni condominiali (es. posti auto consuni: giardine; ece.), la
tipologia, I'altezza interna utile. la composizione interna, la superficie netua. il coefficiente utilizzato ai fini dells determinazione della
superficie commerciale. I superficie commerciale medesima, 'esposizione. le condizioni di manutenzione, le caratteristiche
strutturali, nonché le caratteristiche inteme di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento Pattuale stato di manutenzione ¢ —
per gli impianti — la loro nispondenza alla vigente normativa e, in ¢ase contrario, | costi necessari al loro adeguamento,

In particolare, 'esperto deve verificare se 'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica (ucquisendolo se esisiente)
stimandone — in caso di assenza — 1 costi per I"acguisizione.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati da fond: alirs ¢
senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appanienenti a terzi 0 comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche
se di propricta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali 'aceesso con mezei rotabil s
possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo ¢ che non sia ststo
pignorato.

\dl.] descrizione dello stuto dei luoghi in risposta al preseat , I'esperto deve sempre inserire gid nel corpo della relanone fe
non solamente tra gli allegati) un numero sufficiente di_ fotmrpi'e Llnserimento delle fotografie nel corpo della relazions e
infain a rendere agevole la comprensione della Jtﬁ(’hkmnr ﬁnmua

Le towografie saranno altresi insente tra gl allegatialla rchP.l(merlh]i-.Jndn;mm apposite didascalie a quale immobile di nfenscase.
mediante la indicazione della ubicazione (comunes via nhinero)e dgidancatastali)

In risposta al presente guesito, Iesperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei lnoghi
Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la compremsons
della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

11 bene oggetto di pignoramento & formato da un unico lotto, costituito da un’unita immobiliare ad uso
commerciale, ubicata nel comune di Potenza in Via Caserma Lucania n. 6.

La stessa € situata al piano terra di una palazzina condominiale, costruita nel centro storico della citta
di Potenza, ad angolo su Via Pretoria, ed il vicolo corrispondente di Via Caserma Lucania.

La stretta e caratteristica Via Pretoria rappresenta la strada pil rappresentativa del centro storico
cittadino, che intersecandolo longitudinalmente, collega la Torre Guevara (¢che rappresenta i resti dello storico
castello del XVI secolo) ad est, con Portasalza ad ovest.

Via Caserma Lucania rappresenta uno dei caratteristici vicoletti di Via Pretoria.

1l corso di Via Pretoria e stato recentemente restaurato a livello della pavimentazione, sostituendo gli
ormai antichi Sanpietrini con grandi blocchi di pietra lavica etnea.

1l centro storico cittadino gode di tutti i servizi di quartiere, non & facilmente accessibile con i mezzi
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veicolari (difficolta di accesso e di parcheggio), ed & dotato di tutte le opere per |'urbanizzazione primaria
(approvvigionamento idrico, fognatura, fornitura di energia elettrica e gas; ec¢.) € secondaria (scuole, impianti
sportivi, uffici pubblici, negozi, ecc.)

La palazzina ha un aspetto tipico dei palazzi del centro storico cittadino, costruita in epoca antecedente
al 1967 ha una forma regolare, in aderenza con le strutture confinanti e si sviluppa su tre piani fuori terra: il
piano terra ¢ occupato da locali ad uso commerciale (tra cui 'immobile oggetto di pignoramento), mentre i
due piani in elevazione sono occupati da locali adibiti a civile abitazione. La stessa ha una struttura portante
in muratura, una copertura a doppia falda, ed il vano scala che permette 1'accesso ai piani superiori & ubicato
su Via Caserma Lucania

La palazzina, nel complesso versa in buono stato di manutenzione e conservazione.

2. Veduta da Via Pretoria
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3. Veduta da Via Caserma Lucania

L’ unita immobiliare oggetto di pignoramento (Fg 105 part. 1790 sub 29) & costituito da un unico
ambiente all’interno del quale sono stati ricavati due piccoli vani; uno adibito a spogliatoio e I"altro a deposito.

Inoltre, lo stesso & stato reso comunicante (probabilmente per esigenze commerciali del conduttore),
con quello confinante, estraneo alla procedura e di diversa proprieta, attraverso la demolizione di un tramezzo,
ed attualmente in entrambi viene svolta I"attivita commerciale di vendita di abbigliamento sotto il marchio di
- 1l locale oggetto di procedura, attualmente non ha I’accesso diretto su Via Caserma Lucania
(I'ingresso € stato trasformato in vetrina), e vi si accede attraverso il locale confinante che ha un accesso
dall’esterno su Via Pretorian. 161.

Di fatto, avendo anche gli impianti in comune, siamo di fronte ad un unico locale, ottenuto dall’effettiva
fusione dei due locali confinanti, le cui porzioni appartengono a due proprietari diversi. I due locali, per come
organizzati risultano essere funzionalmente dipendenti I'uno dall’altro.

L ultimo intervento di ristrutturazione effettuato sul locale risale all’anno 2009, in occasione del quale
& stato realizzato il collegamento diretto tra i due locali confinanti, attraverso la demolizione di un tramezzo,
1’eliminazione dell’ingresso su Via Caserma Lucania, e la sua trasformazione in vetrina fissa (non apribile),
messa a norma e rifacimento dell’impianto elettrico unico, interventi di pitturazione e rifacimento della
pavimentazione interna. Dal sopralluogo effettuato il locale si presenta in buono stato di manutenzione.

presentando dei limitati problemi di deterioramento, dovuto ad umidita (per muffa o infiltrazioni), in
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prossimita della parete di confine con il vano scala della palazzina, ed in prossimiti della. vetrina su Via
Caserma Lucania. G

Siamo in presenza di un grado di finitura degli interni tipico dei locali commer¢iali del ¢entro ¢ittadino,
il pavimento e realizzato in gres porcellanato di grosso formato, mentre nello spogliatoio siamo in presenza
di laminato effetto parquet, le pareti sono tinteggiate con tintura acrilica per interni.

Analizzando il locale dall’esterno, in corrispondenza della vetrina su Via Caserma Lucania, si notano
dei punti di areazione, sottostanti alla quota del pavimento, che testimoniano la probabile presenza di un
vespaio areato, avente la funzione di isolare il pavimento del locale dal piano di imposta dello stesso.

La climatizzazione del locale (sia estiva che invernale) avviene con un sistema a pompa di calore
(impianto a split-avente una potenza nominale di 12000 btu — dato desunto dall’attestato di prestazione
energetica), mentre il sistema di illuminazione assicura un livello di illuminamento adeguato all’attivita che
si svolge al suo interno.

Come gia evidenziato, I'impianto elettrico & unico, ed il quadro elettrico generale & ubicato nel deposito
del locale staggito. Da un esame a vista I"impianto € perfettamente funzionante, e presenta tutte le protezioni
di sicurezza previste dalle normative vigenti in materia.

Dalle indagini effettuate sia presso gli uffici tecnici comunali. sia presso il proprietario e I'affittuaria
del locale, si evince che I'impianto elettrico non & dotato di alcun certificato di conformita.

Il locale & dotato di un attestato di prestazione energetica redatto in data 25.09.2013 dall’ing. Gerardo
Arcieri, avente validita decennale, attraverso il quale si deduce che il locale & stato classificato in classe C
(classe energetica globale). (Allegato 05 - Attestato-diprestazione energetica).

Tra gli allegati € riportata una completa documentazione fotografica (Allegato 06 — Documentazione

fotografica) |

4. Dall'interno

Per guanto riguarda 1 dati metrici dell’unitd immobiliare, in base ai rilievi effettuati, si evidenza che
I"altezza netia utile interna risulta essere pari a 2.60 metri, nella zona di vendita e di 2.30 in prossimita dello

spogliatoio e del deposito, mentre la superficie calpestabile complessiva risulta essere pari a 24.64 mq
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Nel dettaglio si riportano le superfici calpestabili dei singoli vani:

e Locale di vendita 22.03 mq
e Spogliatoio 1.23mq
e Deposito 1.38 mq
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE 24.64 mq

La pianta dello stato dei luoghi, di seguito riprodotta & riportata nell’Allegato 07 — Pianta unita

immobiliare.

PIANTA PIANO TERRA
Pianta quotata - Scala 1:50
foglio 105 - part. 1780 - sub. 29

5. Pianta Unita immobiliare

Successivamente si & provveduto a determinare la superficie commerciale del locale staggito,
necessaria per la valutazione economica dello stesso. Tale superficie ¢ stata calcolata in maniera analitica ¢
dettagliata, utilizzando un software di grafica vettoriale, attraverso il quale ¢ stata riportata la planimetria
rilevata, ed attraverso la formazione di ui'l’oppormna polilinea, si & rilevato in maniera automatica, il valore
della superficie ricercata.

Nella prassi comune, la superficie commerciale viene equiparata alla superficie catastale, quindi pes
la sua definizione si seguono le indicazioni presenti nel D.P.R. 138/1998.

' In particolare la superficie commerciale & data dalla somma della superficie calpestabile, delis
superficie occupata dai muri interni e da quelli perimetrali esterni per uno spessore massimo di 50 cm. ed
infine dalla somma della meta della superficie dei muri in comune o di confine con altre unita immobilias,

fino ad uno spessore massimo pari a 25 cm. Nel caso specifico non sono presenti locali di pertinenza (terrazee,
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balconi. cantine, posti auto, ecc.)

'-l-—
Seguendo tali indicazioni si ha che la superficie commerciale dell‘lmwnha enem pan a
30.46 mq. ; "‘.7_ ABIE i+

6. Definizione della superficie commerciale

In definitiva la superficie commerciale considerata per la stima del bene viene arrotondata a 30.50 mq

UESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L esperto deve procedere all”identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto,

Al nguardo, I'espento:

= deve aoyuisite estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’atalith, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente 1" assenza
della siesss aghi ani del Catasto), In particolure, nell'ipotesi in cui i prime atto d*acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione
del prsmoramento (come indicato nella certificazione ex arl. 567, secondo comma, ¢.p.c.) dovesse risultare antecedente alla
meccanzanione del Catasto, 'esperto dovru produrre Testratio catastale storico anche per il periodo precedente la
T3 ZZIZ FOIN,

= des noesinre la storia catastale del bene, indicando le varazioni intervenute neltemipa e pregisando — nel caso di immobili
mportats wn CF. — la plla del terreno identificato al C.T. sul guale il fubbricato sia’stato cdificito, Agesia proposita. & sempre
meccsane che |esperto precisi fulti | passaggi catastali intervenuti dalla origindria—p{lla \del .7 lally pJd lestufle del CF
fpdiacendo sempee 13 relativa documentazione di supporto):

= S pesosee | esatia nispondenza formale dei dati indicat nell’arto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione., noache nel negozio
& stgesas. oo e nsulianze catastali, analiticamente indicando Je eventuali difformith (quanto a foglio. pulla & subalterno);

= e amScaee = sanianoni (nguardant esclusivamente i dati identificativi essenziali; comune censuario, foglio, p.lki e subalterno)
T sEac e ﬂmuumznw richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano infervenule in un momenio

Aﬁ falla ymscrizione deidati riportati correttamente nel pignoramento. precisando:
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»  seutali variazioni corrisponda una modilica nella consistenza materiale dell immuobile (ad esempio. scorporo o frazionamento
di un vano o di una pertinenza dell”unitd immobiliare che vengono accorpati ad un’altra: fusione di pilisubalterni), nel qual
caso esperto informerd il G.E. per le determinazioni sul prosieguo:

® e g tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell" immiobite(ad esempio. nallineamento delle
mappe).

In risposta al presente quesito, 'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi ¢ la situazione

riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al nguardo. I'esperto;

- in primo lungo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposia al
guesito n. 2) con la planimetria catasiale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate diflormita:

*  deve predisporresapposita planimetria dello stato reale dei luoghi-con oppertuna indicazione grafica delle riscontrate
difformita, inSerendo ls detia planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito. sia in
formato erdindrio inallegato alla relazione medesimag;

= ~dgve guantificare peosti perd ehiminazione deble niscontrate difformita,

In ottemperanza alle richieste del presente quesito, la sottoscritta ha provveduto ad estrarre presso gli
uffici dell’agenzia del territorio, una visura catastale ordinaria, una visura catastale storica, una planimetria
catastale, aggiornate all’attualita (Allegaro n. 08 — Documentazione catastale).

Dagli accertamenti effettuati si & constatato che I'immobile pignorato & censito nel N.C.E.U. del
comune di Potenza (Codice catastale G942), cosi come di seguito riportato:

* Foglio 105 particella 1970 sub 29 categoria C/1 — Classe 14 — Consistenza 25 mq intestato
alla sig. ra_nala a Potenza i_

Di seguito si procede con la descrizione della storia catastale del bene, con I'indicazione di tutte le
variazioni intervenute nel tempo.

Inizialmente, dall'impianto meccanografico, I'unitid immobiliare era identificata catastalmente in
unione con un appartamento ubicato al primo-piano, composto da tre vani ed accessori, sul foglio n. 105
particella n. 388 sub 2, categoria catastale A/3; vani 6. Successivamente con frazionamento per trasferimento
di diritti del 29/07/1996 n. BO1221, in atti dal 28/07/1996, I'immobile cambia identificativo da 388 sub 2 a
388 sub 5 del Fg 105, categoria C/2, Classe 9 e Consistenza 25 mgq, frazionandosi cosi rispetto
all’appartamento. Di seguito, con variazione della destinazione da deposito a negozio del 20/03/2000 n.
B00626 in atti dal 20/03/2000, 1'immobile cambia la categoria da C/2 a C/1, Classe 14, rimanendo invariati
gli altri identificativi (variazione di destinazione d’uso da deposito a negozio). Infine, con variazione per
modifica identificativo del 13 maggio 2b08 n. 7069.1 prot. n. PZ0138233 in atti dal 13 maggio 2008, la
particella 388 sub 5 originava l'attuale particella 1790 sub 29 del fg. 105 categoria C/1 classe 14 mg. 25.

Per quanto riguarda i passaggi di proprieta che hanno interessato I'immobile, e riportati anche nella
documentazione storica catastale, si precisa che verranno dettagliatamente descritti nella risposta al Quesito
n.s.

In conclusione, alla data odierna, i dati presenti nell’atto di pignoramento, nella nota di trascrizione e
nel negozio di acquisto, corrispondono con i summenzionati risultati catastali, ed inoltre non sono state
individuate variazioni successive rispetto alla data di trascrizione dell’atto di pignoramento.

Confrontando la planimetria dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale, a parte alcune
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difformita, si € notata una sostanziale corrispondenza tra le due rappresentazioni.

In particolare. la planimetria catastale depositata presso gli uffici dell’hge&iﬁ el territorio non riporta:

* 1l varco di collegamento esistente tra 1'immobile staggii’o "¢ |I'immobile/ ‘confifanie- ed
identificato con il sub 36, fondendo di fatto due unita immobiliari con diversa proprieti;

* Latrasformazione dell'ingresso su Via Caserma Lucania in vetrina fissa;
* La presenza del piccolo vano spogliatoio.

Inoltre, nella planimetria catastale, I'indicazione dell’altezza interna non & conforme alla realta.

Con la realizzazione del varco di coll?gamen to tra |'unitd pignorata e quella confinante identificata con

il sub-36, si ¢ di fatto realizzata una fusione di due locali, aventi perd proprietari diversi.

STATO DEI LUOGHI i e i i el B A
Difformita Catastali a0 o S =
CATAGTO EDILIZIO URBAND ma. o-sovmm. + 45 L
!l.-“m.-uuh--c_ KU = Cescrme eeses -‘Il

7. Stato dei luoghi - Difformita catastali

8. Planimetra catastale depositata

Nel caso specifico, per la regolarizzazione catastale della situazione reale siamo in presenza di una
circostanza molto particolare, la cui soluzione viene indicata nella Circolare n. 27/E del 13/06/2016, emanata
dall’ Agenzia delle entrate, al punto 1.7 (Tematiche catastali — Accatastamento unico é tnione di fatrio ai fini
fiscali).

“........ Occorre premertiere che non é, di norma, ammissibile la fusione di unita immobiliari, anche se
comnigue. guando per ciascuna di esse sia riscontrata ['avitonomia funzionale e reddituale, e cio
indipendentemente dalla titolarita di tali unita. Tuttavia, se a seguito di interventi edilizi vengono meno i

gﬂiﬂﬁfﬁn di autonomia, pur essendo preclusa la possibilita di fondere in un'unica unita
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immobiliare i due originari cespiti in presenza di distinta titolarita, per dare evidenza negli archivi catastali
dell'unione di fatto ai fini fiscali delle eventuali diverse porzioni autonomamente censite, ¢ necessario
presentare, con le modalita di cui al decreto del Ministro delle Finanze 19 aprile 1994, n.,701, due distinte
dichiarazioni di variazione, relative a ciascuna delle menzionate porzioni.... .. Omissis™

Nel caso in esame, i due locali, cosi come sono stati organizzati, hanno ormai perso la loro autonomia
funzionale, risultando di fatto un’unica unita, formata perod da due porzioni di diversa proprietia. Quindi, per
regolarizzare la situazione dal punto di vista catastale, si devono presentare due distinte dichiarazioni di

variazione, coinvolgendo anche il proprietario dell’altra unitd immobiliare, seguendo le indicazioni della

Circolare sopra citata, ed ottenendo cosi per ognuna delle unita immobiliari, I'inserimento tra le note della
visurd la) seguente diciturd “Porzione di w.i.u. unita di fatto con quella di Foglio xxx Part. yyy Sub. zzzz.
Rendita attribuita alla porzione di w.i.u. ai fini fiscali”.

Per I'eliminazione delle riscontrate difformita catastali, ¢ stato valutato una spesa complessiva pari a
1.000,00 Euro.

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

L esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritte in risposta al precedenti guesiti —
del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure guota di /2, di 1/3. ecc.) proprieth (o altro diritto reale) di

appartamento (o terreno) ubicato in alla via | ST 1o D | 1 2 : & composto da ;
canfina con a sud, con anord.con ____ad ovest,con ____ ad est: ¢ riportato nel C.F, (o C.T.) del Comune di
al foglio .plla ___ (ex p.lla ogidscheda M S 2 il descritto stato dei luoghi
corrisponde alla consistenza catastale (oppure. non comisponde i ordine 3 1. v1 € concessione edilizia (o in sanatoria) n
el cui ¢ conforme lo stato der luoght (oppure, non & conforme in ordine a _ ) oppure, lo stato des luoghn & conforme
(o difforme ) nspetto alla istanza di congong n. 4 presentais il - oppure . l'immobile & abusivo e a parere
dell’esperio stimatore pud (0 non pud) otenersisafptonMedartl. — — {per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di
demolirione del bene: neade 1n zona { peril terreno

PREZZO BASE curo

LOTTOn. 2 : ecc 5

Nella predisposizione del prospetio, 'espento deve fornire {2 informazioni sopra indicate in via di estrema sintesi ¢ secondo 1 eriten
della pubblicith commerciale. atieso che 1l prospetto ¢ destinato ad essere inserito nell’ ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a
costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla testata giomalistica, Lesperto deve quindi gvitare descriziom di
caratiere discorsivo od eccessivamenie lunghe.

LOTTO UNICO: piena ed intera proprieta di locale commerciale ubicato in Potenza alla via Caserma
Lucania n. 6, piano Terra; € composto da un ambiente unico di vendita con due piccoli vani accessori, confina
con proprieta aliena a nord e ad est, con altra proprieta immobiliare (Foglio 105 particella 1790 sub 36) a sud,
con Via Caserma Lucania ad ovest; € riportato nel C.F. del N.C.E.U. del Comune di Potenza al foglio 105
, plla 1790, sub 29; il descritto stato dei luoghi non corrisponde esattamente alla consistenza catastale, in
quanto presenta delle lievi difformita rispetto alla planimetria depositata presso gli Uffici dell’ Agenzia del
Territorio (mancanza del locale spogliatoio, mancanza del varco-di collegamento con:la: particella
confinante); non & stato reperito il titolo edilizio originario, ma da indagini effettuate si & desunto che la
palazzina di cui I'unita immobiliare fa parte, ¢ stata costruita antecedentemente al 01/09/1967, comunque lo
stato dei luoghi & conforme alla D.L.A. depositata il 09/09/2009 prot.llo n. 044790, presso lo sportello unico

dell’edilizia del comune di Potenza, dal proprietario dell’epoca, per realizzare lavori di manutenzione
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straordinaria sul locale. Da un punto di vista edilizio ed urbanistico & nec&&t ade
del locale ai minimi di norma.

PREZZO BASE euro 62.600,00 (diconsi Euro sessantaduemilaseicento "ﬁ?‘# ’ﬁaﬁ?’l\ 'Q| E.it

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

L esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti fra In

trascrizione del pignoramento ¢ risalendo, a ritroso. al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni

alla traserizione del pignoramento.

A qmﬁw Tigititedo, [ esperio:

= deve senipre; dgqmﬁt;!‘ in via inu,g;.:,tu I'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ud esempio:
mﬁlpuwndll.} Llnud?mm., permetd; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa; ece.p. atto od ai che devono
essert inserin tra glidllegat allarelizione;

= 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 ai fini della regolarith urbanistica — la consisienza del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta: ecc ).
procedendo in tal caso all‘inserimento degli stessi ira gli allegati alls relazione.

Quzlora nella ricostruzione dei passaggi di proprietii dovesse nisultare che la consisienza catasiale del bene sia diversa da quella altuale
{ad esempio: indicazione di una plia o sub diversi da quelli atuali), Mesperto segnaleri anche i frazionamenti e le variazioni
catastali via via eseguiti, incrociando 1 dati fisultant dugli ati di ahenaszione con le nisultanze dei regisin catastali. .
A questo riguardo, la ricostruzione dell’espertio dovrd consentire di comprendere se il bene pignorato comnsponda &1 bemi oggetio del
passagel di propricta. I

In ogni caso, poi. nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati. 'esperto deve specificare m termini esatti su quale origmana plla di
terreno insistano 1 detti fabbricati; allegando alivesi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.la intercssata).

Nella neostruzione dei trasferimenti, 'esperto non deve limitarst ad indicazion di carsttere genenco ed in particolare nlenre che
I"ano riguarderebbe i beni sui quali € stato edificato'1] fabbricato™ senzn ulterion specificarioni. occorrendo al contranio documentare
1 passagg catastali intervenuti, %
t = L \ =

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del dungum dug.gia 0 #}W allo stesso in regime di comunione legale con il
coniuge. | esperto stimatore eseguirg visura lpne‘: a'ﬁamlje In ummdum del coniuge non debitore dalla data dell’ato di acquisto.
L esperto segnalerd tempestivamente al G.E. Uesistenza 31‘111 mpoﬁ compiuti dal coniuge non debitore ¢/o 'esistenza di
1serizioni ipotecarie od altre formalith pre"mdkitlw!h { hd csﬁjpn trasefipione |di sequestro conservativo: trascrizione di sentenza
dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia del I nota di iserizione ¢fo di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1} At anteriore al ventennio avente natura di atto momc Causa.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto morfis causa (lrascnzione

di denunzia di successione; traserizione di verbale di_pubblicazione di testamento). Pesperto dovid eseguire autonoma ispezione

presso 1 registn_ammobilian sul nominativo del dante cavsa, individuando 1'atto d acquisto in favore dello stesso e nsalendo ad un

atlo mter vives a carattere (raslativo (ad esempio: compravendita: donazione: permuta; cessione di diritti reali: ecc.).

Qualora atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atlo inzer vives ma a caraitere non traslative

{ad esempio: divisione). 1esperto dovra procedere uiteriormente a titroso sino ad individuare un 4ito infer vivos o caratiere traslativo

Dl ISTIENI S0P precisati.

Qualora Fispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo sebbene condona a

Tiroso per wn considercvole lasso di tempo, esperto darh conto di tale circostanza nella relazione.

In 2 oo, 'esperio precisera comungue se quantomeno | intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetio

mdicao du Registi Immobilian. . —tect =

2% Ano amenore al ventennio avente natura di atto inter vivos a caratiere non traslativol | |

Nl cas0 18 can il primo atto antecedente di venti anni ls trascrizione del pignoramenté-abhiz naturd diallo iner vivos a caraitere

pom trasiative (ad csempio: divisione), 'esperto dovra parimenti eseguire ispezione presso 1 rrigf.-.u‘guﬁ';m'@lkm uqmmxm d-::

domts cama, hivaduzndo 1"atto d’acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atlo mrﬂ W¥os | pmﬁq:f@ig

-ﬂl:t.dmpw compravendita: donazione; permuta; cessione di diriti reali; ece” T =

3 T con procedura di es azione di pubblica utiliti

Net — ‘ fabbncat edificatl su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esemgeo. nel caso &
e per Pedilizia economica ¢ popolare), I'esperio acquisird presso la P.A. competente la documesisnces misva

e

‘empvocee & &um i occupazione d'urgenza ¢/o di esproprio, precisando — in difetto dell’ adozione Ji forraie pros velSmesio
m enuta imreversibile irasformazione dej suoli'e comungue fornendo ogni informazions utile o ngserde (s

LSenenZios in atto).

CIUDIZIARIE i
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Nel f i ortgine in ttolant 15tz clesiastiche (Istituti divcesan per il sostentamento delclero; mense vese
CL o precisera se intestazione nel registn del Catasto cornsponda al nominatyo delisoegatto indicate dar Regisir)
Frime i

Situnzivni di comproprieti.
1. esperto aved sempre cura di riscontrare la eventuale sitnazione di comproprieti dei beni pienorati. anche ¢op piferiment@ al dante
causi del debitore esecutato, con la ene della sua natury (comuntoneg legale tra conmg oppure o dell ura
lelle quote di ciascuno dei partecipanti
6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati

1] iga una riserva di usufrotto in favore del dante causa o di un

1 Vernhcure sempm ¢ T15CT s1d SLata trascritia e se | usufruttugdno sia aneora i vita. Al

hnente di morte di quest’ ulumo

scopo acquisird il certificato di esistenza in vita ed eventua

Per rispondere a tale quesito si € proceduto a ricostruire tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni
pignorati, avvenuti nel ventennio precedente alla data di trascrizione dell”atto di pignoramento del 17/12/2014
ai numeri 18480715773, quindi, in questa approfondita ricerca ci si ¢ fermati al primo passaggio di proprieta
trascritto in data antecedente al 17/12/1994.

L’immobile pignorato & pervenuto alla sig. ra -n virtu dei seguenti atti, fatti e titoli di

provenienza:
® successione testamentaria della signor;_ nata a Potenza il
_r.' deceduta il _ regolata da testamento olografo del Notaio Antonio
Polosa del 30/04/1994, registrato a Potenza in data 05/05/1994 al n. 1219 e trascritto in data
14/05/1994 ai nn. 6989/6265, per effetto della quale la piena proprieta dell'appartamento al
piano primo e composto di vani 3, accessori € con cantina al piano terra, riportato in catasto
con la particella 388 sub. 2 del fg. 105 categoria A/3 vani 6, si ¢ devoluta al nipnte-
_mlu a Potenza ii_. La dichiarazione di successione ¢ stata presentata a
Potenza in data 20/05/1994 e classificata al n. 666 vol. 158, ed il relativo certificato & stato
trascritto il 20/05/1997 ai numeri 725/6467. Successivamente con frazionamento per
trasferimento di diritti del 29/07/1996 n. BO1221 in atti dal 28/07/1996, I'immobile cambia
identificativo da 388 sub 2 a 388 sub 5 del fg. 105, categoria e consistenza in C/2
(frazionamento dell’appartamento al primo piano e del locale deposito. oggetto di
pignoramento, ed ubicato al piano terra);

e afto di compravendita del Notaio Maria Mercedes Di Addea del 10/04/1997, repertorio n.
17262, regolarmente registrato e trascritto in data 21/04/1997 ai nn. 5548/4947, con il quale il
signor _ ha venduto al signor_l
-9 in regime di separazione dei beni, la piena proprietia dell'immobile identificato al
fg. 105 particella 388 sub. 5. Con variazione per modifica identificativo del 13/05/2008 n.
7069.1 prot. n. PZ0138233 in atti dal 13/05/2008, la particella 388 sub'5 originava l'attuale
particella 1790 sub 29 del fg. 105;

e atto di compravendita del Notaio Vito PACE del 16/04/2009, repertorio n. 7382, regolarmente
registrato e trascritto in data 17/04/2009 ai nn. 6682/5135, con il quale il signor Y EIEG

-:1 venduto al sigrmr_ a Potenza _n regime di
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separazione dei beni, la piena proprieta dell'immobile individuato al fg 105 part

29 Si specifica che in tale atto il xig_ ¢ Iniervenno in gua
dell’impresa individuale denominatz<{J NG . ivi0ic ot Renkc 4T

ia Parigi n. 18-20;
® atto di cessione di dintti a titolo oneroso del Notaio Vito PACE del 19/0572014. repert
golarmente registrato e trascritto in data 26/05/2014 ai nn. 7122/5990, con il quale

_ cede alla xltrnnr_ nata a Potenza (PZ) I_

in-tegime di separazione dei beni, la piena proprieta dell'immobile individuato al fg. 105

particella 1790 sub. 29, nello specifico con tale atto “il .\'fgm)_ in ottemperanza

a guanto stabilitp nel verbale di separazione personale consensuale in data 18 dicembre 201 3,
r.g. n. 2273/13, omologate dal Tribunale civile di Potenza giusto decreto in data 27 marzo
2014, r.g. n. 2273/2013, d.o. n. 40/14, cron. 3758/14, depositato in cancelleria in data
28.03.2014 - con ogni obbligo e garanzia di legge, cede e trasferisce, senza corrispettivo
alcuno, alla .\'f,L:mJ-"H_rht“. allo stesso titolo, accetta ed acquista l'immobile
sopradescritio”

Alla presente relazione in allegato viene riportata la copia dell’atto di cessione di diritti a titolo oneroso del

19/05/2014, mediante il quale la sig. I‘_ichIiSiSCL‘ la piena probabilita dell'immobile

oggetto di pignoramento (vedi Allegato n. 10— Atto di cessione dei diritti rogato dal notaio Vito Pace in data

19/05/2014)

Dalle analisi effettuate si evince che non si ricade in nessuna delle seguenti ipolesi particolari: Arro
anteriore al ventennio avente natura di_atto inler vives a_carattere non traslativo; Terreni acquisiti con
procedura di espropriazione di pubblica utilita; Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche; Situazioni
di comproprieta; Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.

Nel caso specifico pero, siamo in presenza del seguente caso particolare: Arre anteriore al ventennio avente

natura di atto mortis causa (successione testamentaria della !-;igm— nata
a Potenza i e deceduta il_n favore del nipu_uo a Potenza il
Per tale motivo cosi come richiesto dal G.E., la sottoscritta ha proceduto ad eseguire

autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo della sig. ra GG
— e sull'immobile identificato in catasto al Fg. 105 particella 388 sub 2.

= ispezione, estesa ad un periodo molto ampio (antecedente al 02/01/1986),.& risultato che a parte la

trascrizione del certificato di denunciata successione non risulta presente-alcuna formalita (vedi Allegato n.

T ..r-;—(”_j‘

nclusione, la consistenza catastale degli immobili oggetto del presente procedimento corrisponde

ST a1 Denl In '-'._._;\T.U
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L esperto deve procedere alla verifica della regolariti dei beni sotto il profilo edilizio ed armmlco, tenutoconto dellemodiliche
soportate all’art. 172 bis (umeri 7. 8 ¢ 9) dis. Att, ¢.p.c., che di seguito si riportano: “7) in Casor df opgre ublesive, il controld della
possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.350 e ¢li eventuali
costi della stessa; altrimenti, la verifica sull eventuale preséntazione di istanze di condono, indicande il soggetto istante ¢ la
normativa in forza della quale ['istanza sia stata presentata, o stato del procedimento, i costi per il conseguimente del titolo in
sanaloria ¢ le eventuali ohlazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni alvro caso, la verifica, al fini della istanza di condono
che aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immaobili pignorati si trovino netle condizioni previsie dall articolo 40,
comma sesto , della legge 28 febbraio 1983, . 47 ovvero dall art. 46, comma quinto.del decreto del Presidente della Repubblica del
6 gineno 2000, 0. 380, specificando il costo pey il conseguimento del titolo in sanatoria; 8) la verifica che § beni pignorari siano
gravatixda ¢ fmoﬂlgmijo Q.50 civico ¢ ¢ vi sia stata daffrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato
sia di pimlrhsiu overp derivante da aleuno dei suddetti titeli;9) Uinformazione sull imparto annun delle spese fisse di gestione o di
manfenione, sk dwli.fuﬁh spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito nen sia ancora scaduto, su evenquali spese
¢ um!ﬂﬂwmmh ;mnpﬂgﬂlt‘ aegli uimm due anni anteriori alla data detla perizia, sul corso di eventuali procedimemti giudiziari relativi
al béare pﬁ"‘.‘wﬂr.’u : i1

Indicheril altresi:

- 'epoca di realizzazione dell’immobile;

1

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. s concessione edilizia n. ceventuali variantiz
permesso di costruire n. :DIA n. D ece):

- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, esperto deve procedere all acquisizione presso il competente ufficio tecnico comumale di copin del provvedimento

autornizzativo, ponché dei grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre

$1 sottolinea al riguardo come, in risposta al presente qucsm) i c«pcnn NON DEVE MAI limitarsi a ripetere pedissequaments quanto

riferito dagli uffici teenici comunali. dovendo procedere autonomamente acli opportuni accertaments di seguito indicati (specie con

riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nell'ipotesi in cui I"ufficio tecnico comunale comunichi |*assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico
per il fabbricato pignorato, I'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I’ cspertu pulra utilizzare a1 [ini della datazione dell’ epoca di costruzione: i) schede
planimetriche eatastali; i) acrofotogrammetrie acguisibili li uffici competenti e societi private: iii) informazioni desumibili
daghi atti di trasferimento (ad esempio. qualora'aito g_n enga |’ Vesatta deserizigne del fabbricato); iv) clementi desumibili dalla
tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di uby e rugl afi eSEmpio: Centro storico

detla ciudn. PN TET NG

In nessun caso 'es $ivol
cui il [abbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al
Luddove I'esperto concluda — sulla base dell accentamento sopra compiuto — per edificazione del bene in data antecedente al
1.9.1967. il cespite sark considerato regolare (salvo che per ke eventuali accertute modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute
in data successiva, in relazione alle guali I'esperto procedera ad unautonoma venfica della legittimitd urbanistica delle stesse ¢ — in
diletto - all aecertamento della sanabilitd/condonabilita di cui'in prosieguo).

Laddove 1'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuio — per edificazione del bene in data successiva al
1.9.1967. in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sarii considerato ubusivo e I'esperio procederd agli aceertamenti della
sanabilitiVeondonabilita di cui in prosicguo.

azione di parte contenuta nell atto di acquisto secondo

Nell'ipotesi in ewi 'ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di prowedimenb' autorizzativi sotto il profilo 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: inagibilit dell’archivio: sequestro penale; ecc.). Uesperto deve richiedere

al relative dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi I'indicazione delle ragioni della mancata consegna). certificazione

che sard inserita tra ghi allegati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformita /o medifiche del fabbricato rispetto al provvedimento auforizzafivG. i fisposta al presente guesito

I"esperto deve precisare analiticamente le difformitd tra la situazione reale dei luoghie lasitunzione riportata nella planimetria

di progetto.

Al rignardo, ai fini dell’opporiuna comprensione I'esperto: '

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (prediSposta in fisposta ul quesito n. 2) con la
planimerria di progerto:

= nel caso di riscontrate difformiti:

V Niimeri aguiunti dall'art.d4 comma 1 lew. E) n. 1 d.J. 83/15 ;
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*  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con oppum:va indicazione grafica &It
riscontrate difformith, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto T one -in nyosta 3l
presente quesito, sia 1o formato ordinario in alleguto alls relazione miedesima; ;:;El

= deve poi precisare Meventuale possibilitd di sanatona delle difformita rN.ml.lf m. LlWl: ancdesio \n.ul'ldv
quanto di seguito precisatl,

In caso di opere abusive I"¢sperto procedera come segue:
anzituito. verificherd la possibilith di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢ el cventuali cost
della stessa
in secondo luogo ed in via subordinuta, verificherd Meventuale avvenuth présentazione di istanze di condono (sanatoria c.d.
speciale), precisando:
® ] soggelto istante ¢ la normativa in forza della quale I'istanza di condone sia stata presentaty (segnatmmente, indicando se st trati
di istanza ai sensi degli artt, 31 ¢ seguenti della legge n, 47 del 1985; oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994:
oppure a sensidell art. 32 del DL, n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);
| stata, delly procedura presso gl uffici eenici competenti (pareri: deliberazioni; ece.);
Veostldella sapugna/egeyentuali-pblazioni gia Ll'ﬂ“l'l\p(l\lt. e/o ancora da corrispondersi;

la Conformith del Tabbricato ai grafici di progetio depositati a corredo dell istanza (segnalando. anche in tal caso graficamente. le
eventuah difformiti);

® in terzo luogo ed in via ulterionmente subordinata, verificherd inoltre - ui fini della domanda in sanatoria che 'aggivdicaturio
potrd cventualmente presentare — s¢ gli immobili pignorati si trovino o meno selle condizioni previste dall’ art. 40, conuna 6,
della legge n. 47 del 1985 o dall'art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gid art. 17. comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A quest ultimo riguardo, esperto deve:

® determinare la data di edificazione dell’ immaobile secondo le modulita sopra indicate:

*  chigrire se — inragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delie caratteristiche delle opere abusive —
I"immobile avrebbe poiuto beneliciare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

o iartt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linca di principio, immobili ed opere abusivi ultimati entro la dats del
1 10U1983 ed alle condizioni wvi indicate ). 4

o i art, 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la dara del 31.12.1993 od alle
condizioni ivi indicate);

o iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linca di principig, opere abusive uliimaie et
la data det 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

*  verlicare la data delle ragoni del credito per le guali siastato eseguito il pignoramento o intervento nella procedura espropriativa.
Al riguardo. 1'esperto deve far riferimento Al credife temporalmente pil antico che sia stato fatto valere nella procedurs
espropriativa (sia dal ereditore pignorante, sid.daumddei ereditor infervenuti), quale risultante dagli atti della proceduras

* concludere infine — atiraverso il combinatd disposto-delle verifiche sopra !ndu.'m‘ — s¢ ed eventualmente in base & quah delle
disposizioni di legge sopra indicate I"aggivdicaliario poss depositare domandadi sanatoria,

I tutte le ipotest di sanatoria di immobili od opere abusive, 'esperto deve indicare — previa assunzione delle opportune informazioni
presso gl uffici comunali competenti - i relativi costi,

Ove I"abuso non sia in alcun modo sanabile, 1'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dell immobile,

assumendo le opporiune informazioni presso i competenti uffici comunali ¢ quantificare gli oneri economict pecessan per
I"eliminazione dello stesso.

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

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici teenici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o comungue
di nsposia incompleta, Pesperto stimatore depositerit istanza al giudice dell’esecuzione per 'emissione del provvedimento di cui
all’art. 213 cp.c.

La sottoscritta, per rispondere a tale quesito, ha fatto istanza presso i competenti uffici tecnici del
comune di Potenza, per poter visionare ed estrarre copia di tutta la documentaﬁbrﬁ“iédﬁqoxdﬁ_jrziﬂimﬁv;.
riguardante i provvedimenti autorizzativi relativi al bene pignorato (vedi “Allegato n. 12 - Richiesta di accesso
agli ari™).

In seguito a tale richiesta del 10/12/2018, inviata via pec al protocollo comunale ed indirizzata allo
smﬂd”ﬂn“ku_pér I'edilizia, vi & stata una risposta parziale con la consegna degli elaborati progettuali. su

-
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supporto informatico, avvenuta in data 21/01/2019, relativi ai seguenti titoli edilizi:
“ Dichiarazione di inizio attivita (D.LA) in data 03/01/2008 protocollata-al n. 1153, per

cambio di destinazione d'uso da magazzino in attivith commerciale, e relativi elaborati

progettuali redatti dal Geom. Michele VILLANI - propriemriu_ato
a poren /P

o D.L.A. per lavori di manutenzione straordinaria in data 09/09/2009 protocollata al n. 44790
e relativi elaborati progettuali redatti dall’arch. Paolo CANTISANI — proprietario [ R
-uu a Potenza il 04/06/1961

Per quanto riguarda il titolo edilizio originario, ed eventuali altre richieste di sanatoria o di condono,
non vi & stata alcuna risposta ufficiale.

Informalmente mi ¢ stato riferito da parte dei dipendenti comunali, che con i dati a disposizione
(nominativo proprietari ed identificativi catastali dell’immobile), non sono in grado di effettuare alcuna
ricerca negli archivi comunali. Per effettuare le ricerche relativi ai titoli edilizi si devono fornire i dati che in
realta si ricercano (anno — numero di protocollo — richiedente), che ad oggi, nonostante le indagini svolte non
sono riuscita in aleun modo a reperire, né attraverso i documenti ufficiali né attraverso le figure professionali
di volta in volta coinvolte.

Per quanto riguarda le altre richieste non vi & stata alcuna risposta ufficiale (deposito di certificato di
conformita degli impianti, rilascio di certificato di abitabilita, certificato di destinazione urbanistica).

In ogni caso in base alle indagini effettuate dalla sottoscritta, considerando la tipologia costruttiva della
palazzina, e la sua ubicazione (all’interno del centro storico cittadino), si pud concludere che il periodo di
costruzione & anteriore all’anno 1967.

Tra I’altro dall’esame dei tre atti—a disposizione della sottoscritta (atto di cessione di immobile del
19/05/2014 rogato dal notaio Vito PACE ed allegato alla presente, atto di compravendita del 16/04/2009,
rogato dal notaio Vito PACE, ed allegato alla D.L.A. del 09/09/2009, atto di compravendita del 10/04/1997,
rogato dal notaio Maria Mercedes DI ADDEA, allegato alla D.LA. del 03/01/2008 Prot.llo n. 001153), si
evince che al loro interno & sempre riportata la dichiarazione della parte cedente, dove si afferma che la
costruzione e stata realizzata anteriormente al 01/09/1967.

Per analizzare la regolarita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico, si & preso a riferimento la
documentazione progettuale allegata alla D.LA. del 09/09/2009 (vedi “Allegato n. 13 — D.LA. del 09/09/2009
Prot.llo n. 044790"), che rappresenta |"ultimo titolo edilizio depositato.

Nei documenti di progetto viene dichiarato che la D.LA. & inerente a lavori di manutenzione
straordinaria riguardanti il locale ubicato a Potenza in Via Caserma Lucania n..6, identificato catastalmente
al foglio 105 particella 1790 sub 29 (locale corrispondente a quello oggetto di pignoramento), consistenti in
una demolizione di un tramezzo tra il locale A ed il locale B, I'eliminazione dell'ingresso del locale B su Via
Caserma Lucania e la trasformazione di questo in vetrina fissa, messa a norma dell’impianto elettrico
(presumibilmente anche per renderlo unico su tutto il nuovo locale), opere di finiture interne sul locale B.

Lo stato-dei-luoghi rilevato dalla sottoscritta, risulta essere sostanzialmente conforme alla planimetria
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& progetio allegata alla D1A.
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9. Pianta stato di fatto 10, Pianta di Progetto (D.LA. del 09/09/2009)

Comunque dall’analisi dettagliata della documentazione di progetto allegata alla D.LA., si deve

evidenziare che non & riportato alcun riferimento al valore dell’altezza interna del locale, né nella relazione

descrittiva, e né nelle rappresentazioni grafiche dello-stato di fatto e dello stato di progetto. Di contro, dai

rilievi effettuati in fase di sopralluogo, risulta un valore pari a 2.60 metri nel locale di vendita e di 2.30 metri

nella zona dello spogliatoio, entrambi inferiori al valore minimo prescritto dalle normative vigenti in materia

(Regolamento edilizio del comune di Potenza), che risulta essere pari a 2.70 metri.

Inoltre, dall’esame della documentazione progettuale allegata alla D.I.A., la sottoscritta ha rilevato altre

due anomalie, di seguito esplicitate:

All’epoca dei fatti, come alla data odierna, i due locali A e B, sono di due proprietari diversi, il locale B
corrisponde con quello oggetto di pignoramento, mentre il locale A risulta essere di altro proprietario, ed
identificato catastalmente con un altro sub (Fg 105 Part. 1790 sub 36). Di fatto, con i lavori sopra descritti,
si & realizzata una fusione dei due locali, aventi proprieta diverse.

La D.LA. € stata depositata dal proprietario dell’epoca del locale B, Sig. - e I'anomalia
riscontrata & che nella documentazione progettuale, non ¢’ un esplicito riferimento alla diversa proprietia
del locale A, ma soprattutto che manca un’esplicita autorizzazione da parte del proprietario del locale A,
2 realizzare | lavor. e fondere cosi i due locali. All'epoca dei fatti] dalle|indagint-éffettuate dalla
sotoscritta. il sig. proprietario del locale B, aveva in locazione anche il locale A, dove si
svolgeva I"amivita commerciale di vendita di abbigliamento.

Nella documentazione depositata al comune, manca il certificato di collaudo finale, con contestuale
‘WesEalasiope della variazione catastale, che ai sensi e per gli effetti dell’art. 23 comma 7 del D.PR.

P
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380/01, doveva essere depositata ad ultimazione lavori. In ogni caso I'assenza di tale documentazione
non comporta 1’annullamento del titolo edilizio, ma unicamente una sanzione (vedi art. 23 comma 7 ed
art. 35 comma 5 del D.P.R. 380/01).

Per maggiore scrupolo, rilevate le anomalie descritte, la sottoscritta ha mviato agli uffici-tecnici
comunali. una richiesta di delucidazioni, protocollata via pec in data 01/02/2019 (vedi Allegato n. 14 —
Richiesta di delucidazioni) ribadendo la necessita di avere una risposta ufficiale in merito, oltre che
evidenziare le altre richieste non ancora soddisfatte (titolo edilizio originario, eventuali richieste di sanatoria
o condoni, certificato di destinazione urbanistica).

Ad oggi a tale seconda richiesta non ¢’¢ stata alcuna risposta.

In ogni caso ad oggi, in relazione al.le due D.LA. sopra specificate, dalle indagini effettuate, si € rilevato
che gli uffici tecnici comunali, nei rispettivi trenta giorni successivi alle date di protocollo, non hanno dato
alcuna risposta, né hanno opposto alcun diniego, né ad oggi hanno dichiarato le opere contrarie agli strumenti
urbanistici vigenti.

In conclusione, dalle analisi effettuate, pur se lo stato dei luoghi risulta essere sostanzialmente
conforme alla documentazione di progetto depositata con la D.LA. del 09/09/2009, il locale presenta un
problema di non conformita per quanto riguarda il parametro dell’altezza interna del locale, trascurato nella
documentazione di progetto, ma nello stato attuale inferiore ai valori minimi prescritti dalle norme.

Si vuole evidenziare che nella D.LA. dell’anno precedente, riguardante i lavori effettuati per il cambio
di destinazione d’uso del locale, per quanto riguarda 1'altezza interna del locale, i valori riportati nella
planimetria di progetto erano pari rispettivamente a 2.98 metri nella zona di vendita, e 2.52 metri nella zona
adiacente il deposito, valori coincidenti/con quelli della-planimetria catastale. (vedi Allegato n. 15 — D.LA.
del 03/01/2008 Prot.llo n. 00153 — Pianta Stato, Futuro)

L’altezza interna rappresenta un parametro igienico sanitario, il cui mancato rispetto del valore minimo
potrebbe incidere sull’agibilita dell’intero locale.

Per recuperare il valore minimo dell’altezza interna, almeno nella zona di vendita del locale, si deve
procedere con I'eliminazione del controsoffitto interno, e recuperare cosi gli spessori mancanti.

La sottoscritta ha valutato che per la realizzazione di tali lavori ci sarebbe bisogno di una spesa
complessiva pari a 3.000,00 Euro (diconsi Euro tremila virgola zero zero).

Come pit volte ribadito gli uffici tecnici comunali non hanno dato risposte ufficiali in merito alla
presenza o meno del certificato di agibilita (ad oggi deve considerarsi assente), mentre non hanno provveduto,
nonostante numerose sollecitazioni, sia verbali che scritte, al rilascio del certificato di destinazione
urbanistica.

In riferimento a tale secondo aspetto, la sottoscritta, utilizzando. la procedura di CDU Online del

Comune di Potenza (https://cdupotenza.paesit.it/wgis.aspx), ha estratto un certificato di destinazione

urbanistica in bozza e relativo alla particella di terreno 1790 su cui sorge il fabbricato (vedi “Allegato n. 16—

Certificato di destinazione urbanistica in bozza”).
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

L cspere smaore deve precisare se 1'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutalo o U soggeth terzi
Sl e & smametnle occupato da soggetti terzd, Iesperto deve precisare il titolo in forza deknuale abbia lperp otoappssonc

ssewpmr cvaarsso G b - affitto; comodato: provvedimenio di assegnazione della casi comiugale: cee A dppeird < ST g
i e occupaz a leogo in assenza di tolo.

ks o s, Endd sirione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, 'esperto deve sempre aoguisire Copii detic
< Tl &

Laddnc s stratio Ji locazione o di affitto, 1 esperto deve verificare In data di registrazione, la datadi scadenza, | eventuaie
G & nlss i o stato della causa eventualmente in corso per il nlascio.

Ned caso i immobile occupato da sogeetti terzi. Iesperto deve inoftre acquisire’certificato storico di residenza dell’occupanie

Sl covdh immubile-geenpato da soggetti terzi con contratto di locazione oppoenibile alla procedura (ad esempio, contralio di
jcangie festtaio §n daia untecedente al pignoramento). esperto verilicherd se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al
yalord locattytdi mercalo o 4 gucllo risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale
seciuicaddo W prdceabralle defEFmidazioni di eui 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 csemplo,
sccupante di fatto; eccupante in furza di contratto ditomodato; ecc.), I'esperto procedera alle determinaziont di seguito indicate:

in primo leogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente 4l segmento di meresto dell immobile
D oo O

condo luogo, indichera Iammontare di una eventuale indenniti di occupazione da richiedersi al terzo oceupante (tenendo conto

witth § fattori che possano ragionevelmente suggerire la richiesta di una indennitd in misura ridotta rispetto al canone di locazione

4
di mercato, guali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria dell’occupazione: I"obbligo di immiediato rilascio dell tmmobile o
}

nchiesta degli organi della procedura; 'esigenza di assicurare la conservazione del bene: ecc.).

Alla data odierna I'immobile oggetto di pignoramento risulta occupato da soggetti terzi, ed in
particolare risulta essere locato alla sig. rofJjjjjj nata 2 Potenza i <o ivi residente in Via
del Seminario Maggiore s.n., giusto contratto di locazione ad uso non abitativo allegato alla presente (vedi
“Allegato n.17 — Contratto di locazione attuale).

Tale contratto ha una durata pari a sei anni.a partire dal 16/04/2017, con un canone di locazione annuo
di importo pari ad Euro 7.200 (diconsi Euro settemiladuecento/00), da pagarsi in 12 rate mensili anticipate di
importo pari ad Euro 600,00 (diconsi Euro seicento/00).

1 contratto & stato registrato a Potenza in data 28/04/2017 al n. 1582.

La data di registrazione del contratto & successiva alla data della notifica dell’atto di pignoramento ed
alla data di trascrizione avvenuta il 17/12/2014, e lo stesso & stato stipulato, in base alle notizie in mio
possesso, senza I'esplicita autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, cosi come previsto dall’art, 560 del
c.p-c.

Per tali motivi il contratto di locazione in essere non & opponibile alla procedura.

La sottoscritta da una valutazione del segmento di mercato dell’immobile pignorato considera congruo
I" attuale canone di locazione, e di conseguenza 1o stesso canone non risulta essere inferiore di un terzo rispetto
al valore locativo di mercato (assenza di “canone vile” di locazione — art. 2923.comma.3 codice civile).

Dalle indagini effettuate, si evidenzia che precedentemente allattuale contratto di locazione, dal
passato proprietario Sig. — era stato sottoscritio un contrafto di locazione con decorrenza dal
21/10/2013 e scadenza 20/10/2019, con la stessa conduttrice sig.r_ In seguito al passaggio di
proprieta del locale, avvenuto in data 19/05/2014, non & stata effettuata alcuna voltura del sopracitato

confratté, e Solamente nell’ Aprile del 2017 & stato sottoscritto un nuovo contratto di locazione, tra la sig.ra
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_( in qualita di conduttrice) e la nuova proprietaria Sig. ra
Si specifica che il canone di locazione del nuovo contratto, pari ad Eure 600,00 mensili; pur risultando
inferiore rispetto al precedente canone, pari a 720,00 Euro mensili, risulta essere non inferiore di un terzo

(600 Euro > 480 Euro). (vedi “Allegato n. 18 — Contratto di locazione precedente™).

Attualmente, in base a notizie fornitemi dal custode, il canone di locazione mensile viene regolarmente
versato dalla locataria, sul conto corrente bancario n. 154709, presso la Banca Popolare di Bari, gestito dal

custode ed intestato alla procedura.

QUESITO, n, 8¢ specificareli vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

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

In particelare ed a titolo esemplificativo, Iesperto stimatore deve:

ay  venificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura espropriativa - la
pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le
oppartung informazioni présso ln cancelleria del Tribunale), Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura
espropriativa, Iesperto ne dard immediata segnalazione al gudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti
opportum relativi alla riunione:

b vernificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di procedimenti giudiziali
civili relativi ai medesimi beni pignorati. acquisendo copia dell"atto introduttivo e niferendo circa lo stato del detto procedimento
fassumendo le opportune informazioni presso la cuncellenia del Tribunale). La documentazione cosi acquisita sard allegata alin
relazione;

¢l aequisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale:

d)  acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici:

¢)  verilicare — per ghi immobili per i quali sia esistente un condominio — ["esistenza di regolamento condominiale e la eventuile
trascrizione dello stesso:

f)  acquisire copin degli atti impositivi di servitit sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

In particolare, nell’ipotesi in cul sul bene risulting eSserestatl eseguill provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva
alla trascrizione del pignoramento), I"esperto acéiisita = con fausilio del custode giudiziario - la relativa documentazione presso gli
utfici competenti, depositando copia del provvedimenio ¢ delverbule di eseourtongdel sequestro (nonché, eventualmentie, eopia della
notadi traserizione del provvedimento di sequéstrod] informandone/teppeshivamente il G.E. per 'adozione dei provvedimenti ¢irca

il prosieguo delle operazion di suma,

In risposta al presente quesito, I'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gh onen ed i vincoli che restano a carico

dell*acquirente e quelli che sono invece cancellat 0 ¢comunque regolarizzat nel contesto della procedura.

In particolare, I'esperto indicheri:

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

Tra questi 81 segnalano in linea di principio:

1} Domande giudiaal;

2)  Atti di-gsservimento urbanistici e cessionl di cubatura;

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

4) Al pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali. obbligazioni propier remi. servith, uso. abitazione. ecc.). anche i natura

© condominiale;

51 Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri ¢ vincoli cancellati 0 comungue regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano:

11 Iseriziom ipotecarie;

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

3) Difformitd urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione comedeterminafo i fispostaal quesiton. 6 ¢ la
precisazione che tale costo @ stato detrafto nella determinazione del prezzo base d'asty-daddove-nen si sig proceduto alla
regolatizzazione in corso di procedura):

4)  Difformith Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinatd inrispostas abaesito n: 3elh precisazione
che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto aiia regolarizzazione in
curso di procedura ).

Per rispondere in maniera esaustiva al presente quesito, considerato che il certificato notarile depositato

Pag. 25

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



REILAZIONE DI STIMA

ce s ¥ E n IT92014 tra Lubiam s.p.a. (creditrice procedente) e Sig.ra _ debitrice esecuiar

115, Ia sottoscritta ha provveduto ad effettuare un’ulteriore indagine.ipocatastale, aggiornata

2= nievando la trascrizione di un'ulteriore formalita, successiva alla-data di pignoramento (vedi

legato n. 19 — Ispezione ipotecaria del 28/02/2019"). In particolare, dagli accertamenti effettuals, si-pud

affermare che gli unici vincoli od oneri giuridici gravanti sugli immobili in oggetto sono:

Preliminare di compravendita trascritto il 03/07/2013 ai nn. 10933/8368, stipulato con atto del notaio
Vito PACE del 02/07/2013, repertorio n. 11937, a favore del signu_ nato a
Rombiolo (VV) il giorno 11/12/1939. In detto atto e nella relativa nota di trascrizione si prevede
quanto segue: “la vendita dovra avvenire entro e non oltre il termine del 15/06/2016™;

Ipoteca giudiziale iscritta a Potenza il 2 maggio 2014 ai numeri 5698/373 per Euro 60.000,00 (diconsi
Buro sessantamila/00), a favore di 1 . o sede Mantova (MN)
e con domicilio eletto presso lo studio degli Avvocati Guido e Francesco Benedini Via P. Amedeo n.
42/A Mantova (MN) e contro il signor _pc:r originari Euro 46.714, 02 (diconsi Euro
quarantaseimilasettecentoquattordici/02) con atto del Tribunale di Mantova del 10 aprile 2014,
repertorio n. 711, gravante I'immobile di piena proprieta del signor S i to in Comune di
Potenza fg. 105 particella 1790 sub 29;

Atto di pignoramento immobiliare trascritto a Potenza il 17 dicembre 2014 ai numeri 18480/15773,
a favore di—cde Mantova (MN) e contro la signora
I, come da atto del Tribunale di Potenza del 14 novembre 2014, repertorio n. 2917,
gravante I'immobile di piena proprieta della signora medesima sito in Comune di Potenza fg. 105
particella 1790 sub 29.

Domanda giudiziale del 28/03/2017 numero di repertorio 3548/2017 trascritta dal Tribunale di
Potenza al Registro generale n. 6195 e Regisiro particolare 1. 5243 in data 06/04/2017. Descrizione

:519-REV, YGGETTI A TRASCRIZIONE
Richiedente

Indirizzo : VIA PIENZA 60 - POTENZA

Dalle indagini e dagli approfondimenti effettuati la sottoscritta ha rilevato che, a carico dei beni

pignorati:

non esistono trascrizioni di ulteriori atti di pignoramento, diversi da quello originante la presente

procedura, o pendenze derivanti da altre procedure esecutive.

non esiste alcun provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

non esistono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

C

C

he essendo i beni pignorati inseriti in ambito condominiale, non -esiste alcun regolamento di

ondominio, né tantomeno la trascrizione dello stesso;

dall’analisi dei Registri immobiliari, non esistono atti impositivi di servitli'sui beni pignorati

Infine 1 beni pignorati non risultano essere sottoposti a provvedimenti di sequestro penale.

Pag. 26

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



T T ——

RELAZIONE DI STIMA
Procedura R.G.E. n. 17972014 tra Lubiam 5.p.a. (creditrice procedente) e Sig.ro QNN < bilrice esecutala)

In riferimento alla Sezione A del quesito (“Oneri e vincoli a carico dell’acquirente”), si segnala la
seguente situazione:

e Per quanto la trascrizione del contratto preliminare di vendita, di cui al punto-1, ed avvenuta.in data
03/07/2013, si deve considerare che gli effetti di tale formalita sono cessati, in quanto, ad oggi € trascorso
un periodo di tempo superiore ai tre anni rispetto alla data di trascrizione, e non si & proceduto alla
trascrizione del contratto definitivo o di altro atto in esecuzione del contratto preliminare stesso. Nel caso
specifico siamo in presenza di una formalita inopponibile all’aggiudicatario futuro, e quindi anche ai
successivi acquirenti, pertanto la sua cancellazione non risulta essere necessaria.

e Perquanto riguarda la domanda giudiziale, riportata al punto 4 del precedente elenco, la cui trascrizione
& avventta in data 28/03/2017, essa non pud essere cancellata dalla presente procedura. Comunque la
stessa risulta essere ino;ﬁponibile al futuro aggiudicatario, e di conseguenza anche ai successivi acquirenti,
in quanto la sua trascrizione & avvenuta in data successiva all'iscrizione ipotecaria (nel caso specifico la
sua trascrizione & avvenuta, addirittura, anche in data successiva alla trascrizione dell’atto di

pignoramento).

In riferimento alla Sezione B del quesito, gli oneri e vincoli che saranno cancellati o comunque
regolarizzati nel contesto della presente procedura saranno quelli riportati nei precedenti punti 2 e 3.

Da un punto di vista urbanistico ed edilizio, cosi come riportato nella risposta al quesito n. 6, si
evidenzia che & stata rilevata una difformita riguardante l’altezza interna del locale, il cui costo di
regolarizzazione & stato valutato pari ad Euro 3.000,00 (diconsi Euro tremila virgola zero zero)

In merito alle difformita catastali individuate (vedi risposta al quesito n. 3), si & rilevato che il costo
della loro regolarizzazione € stato identificato inEuro 1.000,00 (diconsi Euro mille virgola zero zero)

Si specifica che, entrambi i costi di regolarizzazione sopra descritti, sono stati detratti nella

determinazione del prezzo a base d’asta del compendio pignorato (vedi quesito n. 12).

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

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

In riferimento agli accertamenti effettuati i beni pignorati non ricadono su suolo demaniale, né vi sono
in corso provvedimento di declassamento (vedi Allegato n. 20 — Certificazione Usi Civici rilasciata dal

“Dipartimento Politiche Agricole e Forestali — Regione Basilicata™ in data 17/06/2019)

QUESITO n. 10: verificare ’esistenza di pesi od oneri di altre-tipo,

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

In particolare, 1'esperto verificheri laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo costitutivo e la natura
del suopeto g favore del guale sia costituito il dintto (se pubblico o privato).
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Jdove il dinto sia costiluito a favore di soggetto privato (¢

cndo fa relan documeniazio

UNGQUE 2Eravame ¢ s1ano

i soggetto pubblico [
ate (ned qual caso verificherd se sussistano 1 presuj

2. 222 del 1985) oppure a favore d

*n. 16del 1974 0

segnnzione. eventualimente ai ser ella legge n. 1766 del 1927 acquisendo la relan

nit 1potesi, laddove dovesse risultare 1assenza di atn di alfraneazione del bene. ["esperto sospenden le operazions di s

L not al GUE. corredata delia relativi documentazione,

In riferimento al quesito in oggetto, dagli accertamenti e dalle indagini effettuate, si deduce che i beni
pignorati non sono gravati da censo, livello, uso civico od altro, ed il diritto sul bene da parte del debitore
pignorato & di piena proprieta e non € di natura concessoria (vedi Allegato n, 20 — Certificazione Usi Civici

rilasciata dal “*Dipartimento Politiche Agricole e Forestali — Regione Basilicata™ in data 17/06/2019).

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

L esperto deve formire ogni informazione concernente;
) Mimporto annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese condominiali ordinarie):

2) eventuali spese stranordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

ventuall sp

¢ condomimal scadute non pagate neght ultim dae annt anterion alla data della perizia:

eventuali procedimenti giudizian in corso relativi al cespite pignorato

In riferimento al quesito in oggetto, dagli accertamenti e dalle indagini effettuate, pur rilevando che il
compendio pignorato fisicamente fa parte di.una palazzina condominiale, in passato il proprietario o
I’eventuale affittuario non & stato mai coinvolto'in spese di tipo condominiale, né di carattere ordinario né di
carattere straordinario. Quindi gli oneri di gestione dell’ immobile riguardano unicamente il pagamento di
tutte le utenze (contratto di fornitura di energia elettrica, imposta municipale sullo smaltimento dei rifiuti
solidi urbani, ecc.), che ad oggi vengono corrisposti dalla locataria (vedi art 12 del contratto di locazione di
cui all’Allegato n. 17).

Quindi si pud senza dubbio affermare che:

— L’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione condominiale, riguardante il compendio
pignorato, risulta nullo

— Alla data odierna non vi sono spese deliberate ma non ancora scadute.

— Non vi sono spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
presente perizia,

Inoltre, dalle indagini effettuate, si & rilevato che ad oggi & in corso un procedimento giudiziario
riguardante il cespite pignorato relativo ad una domanda giudiziale per reyoca di atti spggetti @ trascrizione

(Codice 519).

In particolare € in corso un giudizio di revocatoria tra i

(marito separato del_e la stessa

rente ad oggetto lo stesso bene oggetio del
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presente pignoramento, e la prossima udienza € fissata al 22.10.2019 per il deposito della relazione peritale
da parte del nominato CTU, Ing. Luciano Gioscia.

Si specifica che il predetto giudizio & stato iscritto a ruolo nell’anno 2017, risultando.€08i ampiamente
successivo sia all'iscrizione di ipoteca che alla trascrizione del pignoramento (vedi allegaton. 19 — Ispezione
ipocatastale attuale).

In conclusione, come giil precedentemente specificato, gli effetti di tale procedimento giudiziario non

sono opponibili alla procedura, in quanto la trascrizione della domanda giudiziale, presso i registri di
ubbliciti i iliare, & avvenuta successivamente alla data di iscrizione ipotecaria.

QUESITO.n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

_esperto deve indicare il valore di mereato dell’immabile nel rispetto dei criteri previsti dall’art, 568 ¢.p.c., come modificato per

xllutmid DL 83/2015 convertito nella legge 13272015, il cui testo novellato qui $i riporta: (Determinazione del valore dell'immobile).
"Agli efteni dell'espropriazione il valore dell’ immaobile & determinato dal gindice avato rignardo al valore di mercate sulla base degli

vlomenti formiti dalle parti e dali” esperto nominato ai sensi dell articolo 569, primo comma. Nella determinazione del valore di

mercato esperro procede al caleole della superficie dell"immobile, specificando guella commerciale, del valore per metro quadro

¢ del valore complessiva, esponende analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni delld stima. ivi compresa la riduzione del valore

di mercato praticata per 'assenza della garanzid per visi del bene venditto, € pre cisando tali adeguamenti in mayiera df\:r’um per

eli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo staio d uso e di mamuaenzione, lo stato di possesso. i vincoli e gli oneri gluridici™

A questo riguardo, 1" esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita speci icazione dei dati utilizzati per la stima

¢ delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in sllegato alle perizia copig dei documenti utilizzati (ad esempio: contratt di

alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di rasferimento emessi

dal Tribunale ed aventi ad ogeetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati

dell Osservatorio del Mercato Immobiliare dell” Agenzia delle Entrate: ecc.).

Nel caso di dati aeguisiti presso operatont professionali (agenzie immobiliari: studi professionali: mediatori; ece.). I'esperto deve:

e indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in K

e precisare i dati forniti da ciascun operatore (con mdicazione dei valori minimo ¢ massimo comunicati da ciascuno di essi):

e precisare in maniera sufficientemente dettagliaty Je.modalitiadi determinazione dei dati forniti dall’operatore {atiraverso

il riferimento ad atti di compravendita; alla datn'deghisiessi; dlla Gpologia degliimmobili eggetto di tahi atis ecc.).

L esperio potrd inolire acquisire informazioni ai fmdellastimaanche pressojsogeetti che abbiano svolto attivith di custode giudiziario
e/o professionista delegato alle vendite forzate. T taljdaso; I espéryprocederd o n,pmn. i document di riferimento (segnatamente, i
decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.

[N NESSUN CASO L'ESPERTO PLO" LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE ALLE
PERSONALFE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACOUISITA, ECC™

Netla determinazione del valore di mercato 'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile. con indicazione
della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale. esponendo analiticamente ghi adeguamenti ¢ le correzioni della
stima.

A guesto riguardo, esperta deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per ghi oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese
condominiall insolute.

L esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e traserizioni pregiudizieveli a
carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie: trascrizioni di pignoramenti: trascrizioni di sequestri conservativi),

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce defle considerazioni svolte in risposta al quesito n. 6 - siano
totalmente abusivi ed in aleun modo sanabili. |'esperto procederd ex art. 173 bis disp. atl, ¢.p.c. e come segue:

nell’ipotesi in cui risult essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto quantifichera il valore del suolo ¢ dei costi di
demolizione delle opere abusive:

nell’ipotesi in eul non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene. |'espérodetermingri il Vilore d'uso del bene.

Sulla seorta del valore di mercato determinato come sopra, esperto proporra al giudice dell’esécuzione] un ‘prez4o-base d'asta del
cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la venditd & e mercato ¢ lrvendita forzata
dell'immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuti
opportuni in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso conipresa tra il 10% ed i1 20% del valore di mercato)
al fine di rendere comparabile ¢ competitivo I"aequisto in sede di espropriazione forzata rispeito all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano coneretizzars.

- fiella VEntETE Mifneata immediata disponibilith dell’immobile alla data di aggindicazione:
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eventuali diverse modalith fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli ncquisti in sede di veaditd doriaia
aclls mancaia operativita dells garanzia per vizi ¢ mancanza di qualith in relazione sllaf cadity e RS

differenze indoite sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (givalutazione/svalbtaziondesti Jal l&caratisiiciche ¢ &
condizions dell” immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenzd estetged dhe PO 1Ty Y eaird T
data della stima ¢ la data di aggiudicazione;
aclls possibiliti che la veadita abbia luogo mediante rilanci i sede di gara.

Prima di procedere al giudizio di stima concernente I'immobile in questione & opportuno soffermarsi
sull’andamento del mercato immobiliare locale, riferito sia all’epoca che alla tipologia immobiliare oggetto
della presente relazione (immobile ad uso commerciale).

Un’attenta analisi del mercato locale, integrata da puntuali indagini riferite al medesimo segmento di
mercato, costituisce un'importante sostegno nella scelta della metodologia di stima da adottare al fine di
determinare il pi1 probabile valore del bene.

I dati riguardanti i volumi di compravendita segnano ormai da tempo un trend in continua discesa,
evidenziando manifesti segnali di sofferenza.

Da un lato la crisi economica e finanziaria in atto, ed il processo di emigrazione, soprattutto giovanile,
che interessa il comune di Potenza, mentre, d’altro canto, il trasferimento del cuore commerciale della citta.
dal centro storico, in altre zone periferiche, piu facilmente accessibili, hanno abbattuto la domanda, soprattutto
nei confronti degli immobili ad uso commerciale. Varie sono le attivita commerciali presenti inizialmente nel
centro storico, che hanno chiuso i battenti, o si sono trasferite in altre zone.

La presenza di una numerosa offerta immobiliare nel mercato e la contemporanea carenza delle
richieste ha favorito il prolungamento di una fase di stagnazione del mercato stesso; i tempi di attesa nella
trattazione delle compravendite si sono sensibilmente allungati comportando un calo anche dei prezzi.

In quest’ottica si ¢ proceduto con la stima dei beni immobili oggetto della presente perizia.

Il pitr probabile valore di mercato di un bene immobile rappresenta quel valore che, in una libera
contrattazione tra una pluralita di operatori economici, avrebbe la maggiore possibilita di segnare I'incontro
tra domanda e offerta.

Gli aspetti economici attraverso i quali pud essere stimato un determinato bene sono connessi allo
scopo per il quale la valutazione viene effettuata e, nel caso in esame, risulta evidente che questo & individuato

“nel piu probabile valore di mercato” riferito all’attualita.

Per la definizione del valore di stima si possono utilizzare due differenti metodologie di stima:
I. Metodologia diretta, altrimenti definita del tipo sintetico-comparativa.
2. Metodologia indiretta altrimenti definita analitica per capitalizzazione dei redditi
Nel caso specifico si & deciso di utilizzare entrambe le metodologie di Stima, pér poi definire il valore finale

di stima come quello ottenuto dalla media dei due valori.

Metodologia diretta del tipo sintetico-comparativa.
La prima metodologia di stima, che & quella di tipo sintetico comparativa, utilizza il metodo del

confronto-eon prezzi unitari di beni assimilabili a quello oggetto di stima.
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Tale metodologia, che & quella di gran lunga pil usata nella realta_professionale, si basa sulla
comparazione con altri beni simili, e percio richiede I’acquisizione di una scala.di valori perbeni analoghi a
quelli da stimare entro cui collocare poi il bene oggetto di stima. I prezzi di riferimento devono riferirsi a beni
per quanto possibili similari a quello oggetto di valutazione.

Per ottenere dei risultati attendibili, si & operato in modo tale da cercare di rispettare i seguenti
presupposti:

— i prezzi degli immobili assunti per la comparazione devono essere recenti, vale a dire siano riferiti ad
un’epoea-in-eui il potere di acquisto della moneta ed il volume della domanda e dell’offerta sul
mercato di quei tipi di immobili siano gli stessi di quelli attuali:

—_I'immobile da stimare & quelli assunti per il confronto devono essere situati nella stessa zona;

— i parametri tecnici (superficie o volume) devono essere uniformi sia per I'immobile da stimare che

per quelli assunti per la comparazione.

Nella valutazione si terranno in debito conto, utilizzando opportuni coefficienti correttivi, le
caratteristiche estrinseche (ubicazione, destinazione urbanistica, presenza di servizi, ecc.) ed intrinseche
(posizione dell’immobile, finiture, consistenza, grado di manutenzione, ecc.) del bene da stimare.

Nel caso specifico, in riferimento alla prima metodologia di stima, per stabilire il valore di mercato del

bene pignorato si utilizza la seguente formula:
V=V,-S§ ()
- V= Valore del bene !
- V,=Valore del bene al mq

- §.=Superficie commerciale del bene.

11 valore del bene al mq si ricava dalla seguente formula:
V.=V, K K, Ky Ky K5 K¢ - K; (2)

- V,=Valore medio al mq (dipendente dalla zona)

- K= Dotazione funzionale del contesto

- K,= Valore estetico e stato di conservazione del contesto

- K = Funzionalita del locale commerciale

- Ky = Valore estetico e stato di conservazione del locale commerciale

- Ks= Taglio dimensionale dell’area di vendita.

- K= Posizione del locale commerciale

- K;= Introiti. Coefficiente di apprezzamento, nel caso in cui il bene produce degli introiti extra.
Quindi partendo da valori medi di mercato, utilizzando degli opportuni coefficienti. dr, apprezzamento
deprezzamento, si andra a caratterizzare la stima, in modo dal valutare la diversita del singolo cespite, rispetto

alla media.
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Per quanto riguarda il calcolo della superficie commerciale (Sc), cosi come giaesplicitato nella risposta
al quesito n. 2 essa risulta essere pari alla superficie lorda del locale, cioe la sommia defle superfici calpestabili,
piut quella dei tramezzi, pilt quella intera dei muri perimetrali (fino ad un massimo di 50 ¢m)) e a meti dei
muri di confine (fino ad un massimo di 25 cm.). Per quanto riguarda le pertinenze (garage, box, balconi, ecc)
vengono utilizzati appositi coefficienti di ragguaglio (nel caso in esame il locale non ha pertinenze).

Nello specifico, come gia ampiamente relazionato in risposta al quesito n. 2, la superficie commerciale

dell'immobile risulta essere pari a Se = 30.50 mgq.

Stabilita la superficie commerciale, si & provveduto a valutare il valore medio al mg del locale
commerciale (Vi)
Nel caso specifico, i dati di riferimento sono stati recuperati presso la Banca dati dell osservatorio

immobiliare dell’ Agenzia del territorio, riferiti al secondo semestre dell’anno 2018 (vedi Allegaro n. 21).
LOCALE COMMERCIALE (Foglio 105 particella 1790 sub 29— Comune di Potenza)

Fascia/zona: Centrale/ VIA PRETORIA - VIA DEL POPOLO — VIA IV NOVEMBRE
Codice di zona: B2

Microzona catastale: n. /

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

Tipologia: Negozi

Stato conservativo: Normale

Valore mercato (€/mq) min: Euro 1650
Valore mercato (€/mq) max: Euro 2200
Superficie (L/N): Lorda

Valore Locazione (€/mq x mese) min: Eure 10
Valore Locazione (€/mq x mese) max: Euro 14
Superficie (L/N): Lorda

Stato conservativo: OTTIMO

Valore mercato (€/mq) min: Euro 2200
Valore mercato (€/mq) max: Euro 3200
Superficie (L/N): Lorda

Valore Locazione (€/mq x mese) min: Euro 15
Valore Locazione (€/mq x mese) max: Euro 21
Superficie (L/N): Lorda

Considerando che il locale & ubicato nella principale strada del centro storico cittadino, e che e stato
interessato da un intervento di ristrutturazione abbastanza di recente, come valore medio di riferimento e stato
preso il valore di 2.425 Euro al mq, corrispondente al valore medio complessivo déi due stati conservativi.

Tale valore rientra anche nel intervallo di valutazione che viene calcolato sul sito borsinoimmobiliare.it
(vedi Allegato 21)

Dai dati rilevati si ha che V= 2425.00 Euro al mq
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Di seguito, per caratterizzare lo specifico valore del locale, viene riportata la stima dei coefficienti di

apprezzamento/deprezzamento rispetto al valore medio:

Coefficiente Valore Note
K 0.975 Mancanza di parcheggi nelle vicinanze
K> 1.00 Nella media
K; 0.95 Fuso di fatto con altro locale
Ky 0.975 Piccoli interventi di manutenzione, finiture di buona qualita
Ks 0.95 Inferiore alla media
Ks 1.00 Nella media
K7 1.10 Contratto di locazione in essere con canone superiore alla media

Quindi tenendo conto del valore dei coefficienti di apprezzamento/deprezzamento, il valore del bene

al mq & pari a
V, =2425-0.975-1-0.95:0.975-0.95-1+1.10 = 2288.5522300 Euro al mq

In definitiva il valore Va viene stimato in Euro 2.300,00 al mq (diconsi Euro duemilatrecento virgola
zero zero al mq)
Pertanto, in conclusione, adoperando la formula (1) il valore di mercato del locale commerciale, stimato

con il metodo comparativo, risulta essere pari a:
V; = 2300 30.50 = 70.150

In definitiva il valore di mercato stimato, utilizzando runa/metodologia diretta del tipo sintetico-
comparativa risulta essere pari ad Euro 70.150,00 (diconsi Euro settantamilacentocinquanta virgola zero

ZEro)

Metodologia indiretta per capitalizzazione dei redditi

Tale metodologia di stima del tipo indiretta. ottiene la valutazione del Valore di un immobile attraverso
la capitalizzazione dei redditi che il bene produce (un immobile tanto pil vale quanto & pili alto il reddito
netto che produce).

La formula utilizzata & la seguente: V, = R/i (3) dove:

V.= valore dell’immobile;

R= Reddito netto annuo dell’'immobile (ricavi meno spese)

i=tasso di capitalizzazione

In generale, per ottenere una valutazione realistica del valore di un immobile, con tale metodologia, si
deve procedere ad una stima attendibile di tre parametri indipendenti (ricavo annuo, spese annue, tasso di

capitalizzazione)
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Nel caso specifico avendo a disposizione il ricavo annuo derivante. da_un.effettivo contratto di
locazione, pari ad Euro 7.200,00, e potendo valutare in maniera abbastanza attendibile ¢he le spese annue
incidono per un valore del 35% circa pari a 2.520 Euro, si ha che il ricavo netto anmuo ‘ammonta ad Euro
4.680,00.

Per ottenere un valore realistico dell’immobile con tale metodologia di stima, si deve effettuare una
stima attendibile del tasso di capitalizzazione, evidenziando che una piccola oscillazione dello stesso (ad
esempio passare dal 4% al 5%) genera grossi sbalzi nella stima finale dell’'immobile.

Analizzando-i-dati presenti nella banca dati delle quotazioni immobiliari relativi al secondo semestre
del 2018, e le caratteristiche del locale analizzato, e considerando il valore al mq del canone effettivo di

locazione, si ha che una stirna attendibile del tasso di capitalizzazione risulta essere pari al 6%.
Quindi utilizzando la formula (3) si ha: V, = 4.680/0.06=78.000 Euro (diconsi Euro settantottomila/00)

Ottenute le due stime del valore di mercato, si ha che il valore definitivo stimato & pari alla media
aritmetica dei due valori:
Vao=(V+V2)/2=(70.150+78.000)/2=74.075

Quindi, arrotondando per difetto, il valore di mercato definitivo stimato, risulta essere pari a 74.000

Euro (diconsi Euro settantaquattromila virgola zero zero)

Stabilito il valore di mercato del compendio da-espropriare, per definire il prezzo a base d’asta si
determinano gli adeguamenti e le correzioni necessarie o indicate nel quesito o vademecum dal G.E., con
riferimento all’art. 568 c.p.c., tenendo conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita
al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, applicando in base alle disposizione presenti nel quesito
del G.E., una riduzione rispetto al valore di mercato sopra individuato, tra un minimo del 10% ed un massimo
del 20%, al fine di rendere comparabile e competitivo 1'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto
all’ acquisto nel libero mercato.

Nella definizione definitiva del prezzo a base d’asta si devono prendere in considerazione tutte le
seguenti situazioni:

- oneri di regolarizzazione catastale

- oner di regolarizzazione urbanistica

- stato d'uso e manutenzione

- lo stato di possesso

- eventuali spese condominiali insolute nell'ultimo biennio.

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

- eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita forzata;

- mancata eperatrvita della garanzia per vizi e mancanza di qualith in relazione alla vendita forzata;
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- differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico; obsolescenze-funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

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

- potenzialita di aumento valore immobile.

Per quanto concerne la riduzione del valore in percentuale, in particolare per mancanza della garanzia
per vizi, visto lo stato degli immobili, le riduzioni analitiche gia operate, la localizzazione, un mercato
immobiliare che non recepisce immobili all” asta se non con valori inferiori a quelli di mercato, si applica una

riduzione del"10% sul valore stimato al netto delle aggiunte/detrazioni, regolarizzazione ed oneri.

Di seguito, si riporta la tabella riassuntiva che dal valore di stima ordinario in libero mercato porta alla

definizione del prezzo a base d’asta.

Valoe
alore complessivo di mercato € 74 000.00
Detrazione per espropriazione forzata (min 10% - max 20%) - 10% € 7 400.00
otale Valore . € 66 600.00

Descrizione

neri di regolarizzazione edilizio-urbanistica -€ 3000.00
eri di regolarizzazione catastale -€ 1 000.00
stato di manutenzione ed uso (gia considerali nella stima)
tato di possesso (nessuna situazione opponibile)

spese condominiali non pagate nell'ultimo biennio

€
€
incoli ed oneri giuridici non eliminabili con procedura € -
€
-€

otale Detrazioni 4 000.00
otale valore a base d'asta per intera proprieta € 62 600.00
Diritto e quota in capo all'esecutato (Proprieta 1/1) € 62 600.00
otale Valore a base d'asta (arrotondato) per la quota dell'esecutato € 62600.00

Quindi in conclusione il prezzo a base d’asta dell’immobile pignorato risulta essere pari

ad Euro 62.600,00 (diconsi Euro sessantaduemilaseicento virgola zero zero)

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

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, I'esperto deve procedere alia valutazione della sola quota.

L esperto deve precisare inoltre se lia quota i titolaritd dell’esecutato sia suscettibile di separazione in naturi (attraverso cioe 13
materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).
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L. esperto deve infine chiarire gia in tale sede se 'immaobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valere similare per
ciascun_comproprietario, predisponendo se del easo una bozea di PROGETTO DI DINISIONE o alirinn nti_esprimensd
compintamente il gindizio di indvisibiliti.

Considerata la tipologia del bene, e la piena proprieta in capo all’esecutdta (quota 1/T), non si procedera

alla valutazione di nessuna quota indivisa.

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 ngpostatalpresente guesito, ) esperto stinwtore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alls data Jde
pignetimdito] findhealla dala Al acquisendo e depositando certificato di residenza storico rilasciato da! competente
comonal

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

lare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio. Pesperto deve acquisire certificato di matrimonio per estratto pres

In :‘-.ilﬁ"..'

Comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio, veriticando 'esistenza i annotazion a margine in ordine al reginw
patrimontale prescelto,

I regime patrimoniale dell” esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di'tali certificazioni.

L esperto non pud invece fure nierimento ad elementi qual ha dichiarazione di parte contenata nell’atto d acquisto del cespite
In ogni caso, inordine al regime patrimoniale deff’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti nsulti essere intes
semtenza di annuitamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di separazione personal

tale sentenza non risulti essere staty annotata a margine dell’atto di matrimonio. 1'esperto procederd — laddove possibile
tale sentenza ¢ a vertficurne il passaggio in godicato
Inline, laddove i1 debitore esecutato sia una societi, 'esperto acquisira altresi certificato della Camera di Commercio.
Dalle ricerche effettuate e dall’acquisizione dei Certificati rilasciati dall’ Ufficio Anagrafe del Comune
di Potenza e da quello del comune di Pignola (Allegato 22 - Certificato storico di residenza; Allegato n. 03 -
Certificato di matrimonio) risulta che:
* Dal certificato di residenza storico, filasciato dal competente Ufficio Anagrafe del Comune di
Potenza in data 11/0172019, risulta che I'esecutata Sig.ra|j > ¢ iscritta
all’anagrafe della popolazione residente del comune di Potenza dalla nascita ad oggi:
* Dal certificato di residenza storico, rilasciato dal competente Ufficio Anagrafe del Comune di
Potenza in data 11/01/2019, risulta che I'esecutata Sig.ra _ alla data del
pignoramento (17/12/2014), risiedeva nel Comune di Potenza, in Contrada Gallitello n. 29
P
* Dal certificato di residenza storico, rilasciato dal competente Ufficio Anagrafe del Comune di
Potenza in data 11/01/2019, risulta che I'esecutata Sig.ra (| P 2112 data odierna
(11/01/2019), risiede nel Comune di Potenza, in Via Valle Paradiso n. 164 P.T.:
® Dal certificato di matrimonio, rilasciato dal competente Ufficio Stato Civile del Comune di
Pignola in data 18/03/2009, risulta che I'esecutata Sig.ra S D ¢ 22 sposata con
il sig— in regime di separazione dei beni fino al 28/03/2014, ed ad oggi risulta
essere separata (provvedimento del Tribunale di Potenza n. 40/2014 del 28/03/2014)
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4. ULTERIORI ADEMPIMENTI RICHIESTI

La sottoscritta in qualiti di esperto estimatore, avendo completato il proprio mandato, nel pieno rispetto

delle regole processuali, rassegna il presente elaborato peritale, composto da 38 pagine e dd 23 Allegati, che

ne costituiscono parte integrante.

L'elaborato peritale, comprensivo di tutti gli allegati, verra inviato alle parti in causa agli indirizzi di

posta elettronica certificata di seguito indicati, nelle persone di:

PER LA PARTE DEBITRICE ESECUTATA, sig. ra _ . non avendo alcun

riferimento di posta elettronica certificata si & utilizzato il seguente indirizzo di posta
elettronicu—

PER LA PARTE CREDITRICE PROCEDENTE, societa Lubiam Moda s.p.a. Per I'Uomo
S.p.a. di Mantova = Avv. RUSSO Fernando di Potenza -
russo.fernando @cert.ordineavvocatipotenza.it

CUSTODE GIUDIZIARIO, Avv. DI NINO Giovanna Patrizia di Potenza -

dinino.giovanna @cert.ordineavvocatipotenza.it

Infine, l'elaborato peritale, comprensivo di tutti gli allegati, verra depositato in cancelleria

telematicamente, coerentemente alle disposizioni attuative previste.

Con la presente relazione, la sottoscritta ringrazia il Giudice dell’esecuzione per I’onorevole incarico

affidatole rimanendo, comunque, a disposizione per eventuali chiarimenti o integrazioni che dovesse ritenere

utili.

Roma, 24.06.2019

Allegati

L’esperto estimatore

(Arch. Felicia FEZZUOGLIO)

o Allegato 01: Esperto estimatore — Accettazione incarico Giuramento

o Allegato 02: Verbale di accesso del 29/11/2018

e Allegato 03: Certificato di matrimonio della debitrice esecutaia

e Allegato 04: Sovrapposizione ortofoto con estratto di mappa catastale

o Allegato 05: Auestato di Prestazione Energetica dell'immobile pignorato (APE:)

o Allegato 06: Documentazione fotografica

o Allegato 07: Planimetria dello stato di fatto

e Allegaro 08: Documentazione catastale (Visura ordinaria, Visura storica e Planimeiria catastale)

e Allegato 09: Esplicitazione delle difformita catastali

e Allegato 10: Atto di Cessione di immobile in esecuzione di decreto di omologa di separazione personale

consensuale del 19/05/2014
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o Allegato 11: Ispezione ipotecaria Sig. r_

o Allegato 12: Richiesta di accesso agli atti inviata al Comune di Potenza del 10/12/2018 e relativa ricevuta

s Allegato 13: D.LA. del 09/09/2009 Prot.llo n. 044790

o Allegato 14: Richiesta di delucidazioni inviata al Comune di Potenza del 01/02/2019 e relativa ricevula

e Allegato 15: D.I.A. del 03/01/2008 Prot.llo n. 001153

o Allegato 16: Certificato di destinazione urbanistica (C.D.U.) in bozza

e Allegato 17: Contratto di locazione ad uso non abitativo registrato a Potenza in data 28/04/2017
(attualmente vigente)

s Allegato 18: Contrario di locazione ad uso non abitative precedente

s Allegato 19: Ispezione ipotecaria del 28/02/2019

o Allegato 20: Certificazione Usi Civici

e Allegato 21: Banca dati delle quotazioni immobiliari — Comune di Potenza — Quotazione immobiliare.it -

*  Allegato 22: Certificato storico di residenza

e Allegato 23: Attestazione invio copia della perizia di stima alle parti.
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