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CHIARIMENTI alla RELAZIONE TECNICA 

Premessa 

Nel provvedimento emesso in data 13/01/2022, la G.E., dott.ssa Elmelinda Mercurio, 

rileva e, conseguentemente, richiede chiarimenti alla scrivente Esperta Stimatrice, in 

quanto:  

 

 
******************** 
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 Chiarimenti 

In riferimento a quanto sopra, preliminarmente si evidenzia quanto riportato nell’Atto 

di Vendita del 23/01/2008 [All.3b], notaio dott. Vittorio Margarita, Rep. 

n.44172/13320, trascritto in data 31/01/2008 ai nn.5423/3912, con il quale Terracciano 

Francesco (debitore esecutato) acquista le unità immobiliari (ora oggetto di 

pignoramento) da Punziano Mariarosaria (madre), per quota di diritto pari ad 1/1 della 

piena proprietà. Nello specifico: 
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Come evidente, nel succitato Articolo 2) del titolo di acquisto (2008) dei beni in capo 

al debitore esecutato si dichiara che la: «(…) vendita viene effettuata a corpo con tutti 

gli accessori, (…) dipendenze e pertinenze, niente escluso od eccettuato, il tutto così 

come posseduto e pervenuto (…)». Pertanto, sebbene non si richiami testualmente 

quanto descritto nell’Atto di Compravendita del 22/02/1991 [All.3a/titolo di 

provenienza], dove si puntualizza: «(…) Sono annessi e vengono con quest’atto 

venduti i due sottoscala nell’androne del fabbricato in oggetto, al piano terra, di circa 

mq.7 ciascuno, privi di rappresentazione catastale propria perché improduttivi di 

reddito (…), è evidente nel “pervenuto” l’esplicito riferimento al summenzionato e 

precedente titolo di provenienza, dove peraltro le due pertinenze vengono descritte in 

maniera puntuale, precisando anche i motivi della mancata rappresentazione catastale. 

Peraltro, la stessa dichiarazione è anche riportata nella “Sezione D” della nota di 

trascrizione del 31/01/2008 ai nn.5423/3912, sempre relativa all’Atto di 

Compravendita del 2008, ossia il titolo di acquisto in capo al venditore. 

A seguire, per quanto concerne la condizione catastale ci si riporta a quanto già scritto 

nell’elaborato peritale consegnato, richiamando quanto dichiarato nel succitato atto di 

provenienza (1991), ossia che i due vani sottoscala, perché improduttivi di reddito, 

non risultano graffati né identificati con una propria particella e/o subalterno, né 

tantomeno risultano rappresentati nelle stesse planimetrie catastali dei beni pignorati 

che, lo si ricorda, corrispondono ad un Lotto Unico costituito da un Alloggio (P3/sub 

9) con annesso locale Deposito/Copertura con terrazzo di pertinenza esclusiva (P4/sub 

10).  
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Per cui, per quanto sopra evidenziato è risultato opportuno dare luogo al secondo 

accesso (02/12/2021), al fine di prendere visione di tali due vani ubicati 

nell’androne e nel sottoscala (nonché per ulteriori operazioni di controllo inerenti 

alla manutenzione dei cespiti oggetto di stima). In tale sede, unitamente alla custode 

giudiziaria, la scrivente ha anche potuto riscontrare che i due vani erano nell’esclusivo 

possesso del debitore, come del resto dichiarato nel Verbale di 2° Accesso [All.1a/bis]. 

Infatti, il debitore ha prontamente consentito l’ispezione e l’attuazione delle necessarie 

operazioni peritali di rilievo fotografico e metrico dei vani, i cui risultati sono 

riscontrabili nella planimetria di rilievo [Tav.1] e nella documentazione fotografica, 

entrambe redatte dalla scrivente e già allegate all’elaborato peritale definitivo.  

In quest’ultimo, peraltro, è anche precisato che per regolarizzare la situazione 

catastale, risulterebbe opportuno presentare un aggiornamento della planimetria 

tramite pratica DOCFA, per la quale è stato ipotizzato un costo presunto pari circa ad 

euro 600,00 presso l’ufficio competente, Agenzia del Territorio/servizi catastali. 

************** 

TAV.1/PLANIMETRIA CESPITI PIGNORATI, sostanzialmente conformi alle planimetrie catastali, in 

evidenza con il colore verde le difformità. 
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Infine, si ritiene opportuno precisare, facendo anche riferimento al prezzo di vendita 

del Lotto Unico, che l’incidenza dei due vani sottoscala, di cui trattasi, su tale valore è 

irrilevante, considerata sia la più che modesta superficie “commerciale”, sia la 

precipua funzione di “depositi”. 

Ritenendo di aver espletato il mandato ricevuto, la scrivente rassegna i chiarimenti 

dovuti e resta a disposizione per ogni ulteriore eventuale richiesta. 

San Nicola la Strada, 07/03/2022          

     L’Esperta Stimatrice 

                                                                                         Arch. Erminia Pepe 
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