RGE.111/2015

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA

In riferimento all’incarico conferito in data 22 FEBBRAIO 2018, il sottoscritto
geom. Rocco GUARINO , con studio in Potenza alla Via Consolini, 36F , iscritto
all’albo dei Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia &i Potenza al n.° 2028, iscritto
allAlbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di ®Potenza, lincarico di redigere la presente

consulenza, disponendo che 'esperto fornisca risposta ai seguenti quesiti e si attenga, nell’espletamento

dell’incarico alle seguenti prescrizioni.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 ¢.p.c..
In particolare, 'esperto deve precisare in primo luogo:

- Se Il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL sulle

iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure;

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

Nel primo caso (certificatl delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli

immobili pignorati:

e se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo parl ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risultl proprietario
(sulla scorta del pubblici registri immobiliari)per il periodo considerato;

o se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivato od
originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e
sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri
immobiliarl) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli

immobili pignorati:

-+ sela certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivative od originario che sia stato trascritto in data

antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

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

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare se i dati catastali attuall e storici
degll immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione. L'esperto dovra immediatamente segnalare al G.E, nel
modulo di controllo della documentazione se il creditore procedente anziché produrre fa documentazione ipocatastale o
la certificazione notarile sostitutiva si sia limitato ad allegare mere ispezioni ipotecarie telematiche contenenti
l'elenco sintetico delle formalita risultant! sull'immobile pignorato, atteso che l'art. 567 c.p.c. impone il deposito dei
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile nonché dell'estratto del catasto, vale a dire, rispettivamente,
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di una attestazione, proveniente da pubblico ufficiale, relativa alle risultanze dei registri immobiliari nonché della copla
conforme, sempre con attestazione di un pubblico ufficiale, di una parte del registro del catasto. Poiché I'art. 567 c.p.c.
impone l'allegazione esclusivamente della certificazione, la circostanza che siano stati depositati dal creditore solo
documenti, quali le visure, che non sono affatto contemplati dalla norma, dovra essere immediatamente segnalata al
G.E. dall'esperto il quale dovra interrompere ogni ulteriore attivita.

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

In difetto, l'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo della
documentazione lo stato civile dell'esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando
quanto richiesto in risposta al quesito n.° 14) l'esperto 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 coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento
non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale circostanza nel modulo di controllo della
documentazione di seguito indicato, al fine di consentire al giudice I'adozione dei provvedimenti necessari.

L'esperto deve procedere al controllo della completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.
entro trenta (30) giorni dal presente giuramento, depositando in cancellerla MODULO di controllo della
documentazione in uso presso ['Ufficio.

Tl modulo in questione deve essere depositato con la denominazione * CONTROLLO DOCUMENTAZIONE “e,
segnatamente, lindicazione — sia nella denominazione del * file ™ dellatto trasmesso telematicamente, sia
nell'intestazione dello stesso, sia infine nell'oggetto della PEC — di una delle seguenti diciture:

“"CONTROLLO DOCUMENTAZIONE — NO ATTI AL G.E. , nel caso di esito POSITIVO del controllo sopra Indicato;

“CONTROLLO DOCUMENTAZIONE ~ SI ATTI AL G.E.”, nel caso di esito NEGATIVO del controllo sopra indicato.

In tale seconda ipotesi, l'esperto deve segnhalare analiticamente i documenti mancanti o inidonei ed in
particolare Feventuale mancanza di continuita delle trascrizioni. .

A quest’ultimo riguardo, si rappresenta all‘attenzione dell'esperto stimatore che in caso di esito negativo del
controllo preliminare sopra indicato, l'esperto & tenuto ad acquisire preventivamente la documentazione mancante ( In
particolare, | certificati di stato civile ed i certificati catastali); la segnalazione * CONTROLLO DOCUMENTAZIONE - SI
ATTI AL G.E. ™ dowrd essere fatta ESCLUSIVAMFNTE laddove lintegrazione della documentazione compiuta dallesperto
evidenzi _una_situazione dlversa da quella presa in considerazione con [fatto di pignoramento (ad esempio:
l'appartenenza del bene anche al coniuge in comunione legale al quale il pignoramento non sia stato notificato;
Vappartenenza del bene ad uno solo degli esecutati; l'erroneita dell'idoneita del dati catastali, ecc.).

o I[ sottoscritto, in riferimento alla verifica riguardante fa completezza della
documentazione ex_ art. 567 c.p.c., viferisce che la stessa documentazione idonea ¢

completa.

o I creditore procedente ha scelto il deposito della Certilicazione Notarile (redatta dal

Notaio Maria Carretta).

o I dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono indicati nella
Certilicazione Notarile.

o In fase di redazione della presente é stata acquisita agli atti la seguente

documentazione
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o (Certificato di Residenza Storico: da cui si evince che il debitore esecutato é

residente in Via Don Minzoni n. 108 ininterrottamente dal 18/06/1998.

o Dalla verifica effettuata riguardante la completezza della Certificazione Ipocatastale
ex art. 567 c.p.c. depositata in atti, si evince che vi é la continuitd nelle trascrizioni

prevista dalla legge.

~-SOPRALLUOGO -

Nei giorni successivi allincarico ricevuto, lo scrivente CTU dava inizio alle operazioni

peritali mediante [acquisizione di documentazione e dati ( visure — planimetrie — mappe -
conformitd urbanistica e quant altro occorrente per lespletamento dell'incarico, il tutto per
verificare, alla data odierna , la corrispondenza o meno dei dati catastali attuali con quelli
riportati nell Atto di Pignoramento) presso [Agenzia del Territorio e Uffici Comunali di

Potenzan

Con riferimento a quanto innanzi, il giorno 31 luglio 2018 alle ore 15.00, il
sottoscritto, in collaborazione col Custode Giudiziario Notar Di Lizia, effettuava
sopralluogo presso gli immobili oggetto della presente e precisamente presso [immobile ubicato alla
Via Don Minzoni, 108 del Comune d&i Avigliano (PZ) di proprieta del “ DEBITORE
ESECUTATO”.

Durante il sopralluogo procedevano alla valutazione della consistenza qualitativa e
quantitativa degli immobili, acquisendo tutta la necessaria documentazione fotografica, e le

relative misurazioni occorrenti.

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

L'esperto deve precisare quali siano i diritt reali (plena proprieta, nuda proprieta, usufrutto, intera proprieta, quota di 12
, ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo(diritti reali pignorati) l'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell'atto di

pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell'esecutato in forza dellatto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al rlguardo
qualora 1atto di pignoramento rechi Vindicazione di un diritto di contenuto pili ampio rispetto a quello in
titolarita dell'esecutato (ad esempio: plena proprieta in luogo della nuda proprieta o dell'usufrutto o della
proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di 2 ; quota di Y2 In luogo della minor quota Y4,
ecc.), l'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del plgnoramento il diritto quale
effettivamente In titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora l'atto di pignoramento rechi indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in

titolaritd dell'esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprieta conseguente al
consolidamento dell'usufrutto; quota di ¥z in luogo dellintera proprieta; quota di ¥ in luogo della maggior



quota di ¥, ecc.), l'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosteguo:

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito l'esperto deve precisare unicamente
l'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento | dati dellidentificazione catastale indicatl nellatto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi
separatamente in risposta al quesito n.°2). '

Al riguardo:

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

e nel caso in cui latto di pignoramento rechi Yindicazione del bene con dati di_identificazione catastali
completamenti errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona, indicazione
di p.lla catastale Inesistente o cortispondente a bene non in titolarita dell'esecutato; indicazione di sub
catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd dell'esecutato), I'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo
(depositando altresi la documentazione acquisita);

o nel caso In cui l'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene secondo una consistenza catastale non
omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i
dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricati), l'espetto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione
acquisita); '

e nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o
del C.T. gl soppressa e sostituita da altra particella; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito
da altro sub), 'esperto precisera:

o se la variazione catastale Intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente
nominale (nel senso cioé che non abbia comportato variazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), hel qual caso
V'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

o se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbla avuto carattere sostanziale (nel
senso cloé che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio,
fusione e modifica), I'esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosleguo,
producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;

nellipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di

fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato

Interamente non accatastato al C,F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani,

ecc.), Vesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale

effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n.° 3 per l'esatta descrizione delle difformita
riscontrate).

In ogni caso, l'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente lindicazione del comune
censuario, foglio, p-lla e sub catastali.
I dati di altro tipo (rendita catastale, classamento, ecc.) e le relative modifiche non devono essere presi in

considerazione dall'esperto.
In particolare, quindi, le variazioni_intercorse quanto alla_rendita, classamento, ecc. non devono essere

riportate nel testo della relazione.

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

L'esperto deve darhe esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed Inserire le
sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa,

Nel caso in cui_i beni oggetto di pignoramento slano interessati (in tutto o in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilitd, l'esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici
competenti e fornird adeguata documentazione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole
dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, l'esperto deve pol procedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei
beni pignorati ed In ogni caso In modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi ~ di uno o
pitl lotti per la vendita, indicando per clascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di
identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente del dati di Identificazione attuali).




I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I'esatta indicazione del
dati catastall degli immoblli confinant! (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio via, strada, ecc.).
L'esperto non deve limitarst a riportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con
proprieta aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile € comunque previa istanza da rivolgersi al G.E. (in cul
siano specificatamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa
i tipi debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) l'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni in
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove Yindividuazione di un unico lotto renda pil

appetibile il bene sul mercato, in ogni caso, I'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di
servitti di passaggio.

Da quanto accertato si precisa che il diritto reale (quota di 1/1 del diritto di piena
proprietd) indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello riportato nell’atto di
acquisto trascritto in favore del

“DEBITORE ESECUTATO”.
I beni pignorati e vendibili sono quelli ubicati nel comune di Avigliano (PZ) alla

Via Don Minzoni, 108 e consistono in:







Immobile composto da appartamento per civile abitazione sito al piano 1° un
garage al piano terra e un locale soffitta al piano 5 (sottotetto) di uno stabile
composto da un piano terra adibito a garages 4 piani adibiti a residenza e un
sottotetto adibito a soffitte, al foghio 89 particella 829 sub 18 garage, particella
829 sub 30 appartamento e pertinenza soffitta, comprensivo della quota parte
comuni cortile pavimentato e particella 829 sub 4 (Androne, scale, locali tecnici). I
cortile foglio 89 p.lla 829 é recintato.

L'immobile da una prima visione risulta trovarsi in buono stato di uso e
manutenzione sia per le parti comuni chie per quanto riguarda la parte in proprietd.
Trattasi di immobile con struttura portante in calcestruzzo. L'immobile, sia
Cappartamento che la soffitta sono stati ristrutturati da poco e si presentano in

ottimo stato di manutenzione.

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

ciascun lotto.,

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

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 'esperto non procedera alla descrizione di beni dotati di autonomo
identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell'atto di pignoramento 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 dotazioni condominiali (es. posti auto comuni,
giardino, ecc.), la tipologia, l'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, i coefficiente utilizzato ai
fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturall, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun
elemento I'attuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso
contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve verificare se Iimmobile si dotato di attestato di prestazione energetica (acquisendolo
se esistente) stimandone — in caso di assenza — i costi per l'acquisizione.

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

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

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, 'esperto deve sempre inserire gia nel
corso_della_relazione (e non solamente tra gli allegat]) un numero sufficiente di fotografie. Linserimento delle
fotografie nel corpo della relazione mira, infatti, a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altres! inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalie a quale immobile si
tiferiscono, mediante la indicazione della ubicazione (comune, via, numero) e dei dati catastali.

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



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

Gl immobili oggetto della presente sono ubicati nel comune di Avigliano (PZ) alla
Via Don Minzoni, 108, nel centro abitato.

In base alla loro ubicazione e conformazione soffitta di pertinenza dell’ abitazione
e garage formano lotti unico,

o I[lotto si compone di “Locale abitazione (foglio 89 particella 829 Sub 30 ) posto al
piano 1 di uno stabile condominiale. Si accede all’ appartamento per mezzo di un
ingresso che conduce al cortile esterno condominiale e di fi al vano scala
condominiale individuato catastalmente al foglio 89 p.lla 829 sub 4 (bene comune
non censibile) e quindi tramite due rampe di scale ¢/o [ascensore condominiale si
arriva all’appartamento di propietd del “debitore esecutato’, la pertinenza soffitta
e raggiungibile al piano 5 sottotetto sempre dalle scale e/o ascensore condominiale.
I garage ubicato al piano terra al foglio 89 p.lla 829 sub 18 é accessibile o dalla
porta carraia dal cortile condominiale foglio 89 p.lla 829 sub 1 o da una porta
pedonale posta nell androne delle scale al piano terra p.lla 829 sub 4.

Si precisa che le planimetrie catstale, le schede “elaborato p&mz’ﬁzetn’co catastale”
corrispondono esattamente allo stato dei luoghi.

cosi suddiviso:
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I[ tutto per una superficie complessiva commerciale di mgq. 154,00,

cosi suddivisa:
O fg. 89 part. 829 sub 30- abitazione sup. catastale mq. 125,00.

O fg. 89 part. 829 sub 30- balconi sup. catastale al 25% mq. 5,00

o Fyg. 89 part. 829 sub 30 — soffitta sup catastale al 50% mq. 13,00

o Tyg. 89 part. 829 sub 18 — garage sup. catastale mq. 22,00

o Compreso della quota parte di tutti i beni comuni non censibili (cortile,
androne, scale, locali tecnict)

® Essa e fornita di tutti ghi impianti di prima necessitd,

® Le finiture esterne ed interne si presentano in un buono stato d’uso e
manutenzione.

® Non si riesce a stabilire la conformitd degli impianti in quanto non
sono presenti i relativi certificati.

© La superficie commerciale é pari a mq. 143,00 PER, L ABITAZIONE
CON PERTINENZE € mq 22,00 PER, IL BOX A SERVIZIO
ESCLUSIVO DELL ABITAZIONE.

10




o I[ calcolo delle superfici & stato eseguito in conformitd a quanto previsto
dal D.P.R, 138/98.
e Ll'altezza utile interna di tutti © vani ¢ pari ad  H = 2.75 per
Cabitazione, Hin 2.50 per la soffitta e H 2.60 per il garage.
® L’appaﬁamento al piano prima conﬁna con tre lati per [a parte comune e per un lato

k 1f garge confma per due

confina con parti comuni mentre per gli altri due lati confma con il sub 34 di

proprietNGe con il sub 36 di proprietd AEGEGGIGCG—

o  Esso non & fornito di “ Attestato di Prestazione Energetico” e i costi per la

sua acquisizione sono pari a Euro 300.
®  Non esiste certificato di agibilita e/o abitabilita.
® Lo stato attuale & conforme a quello catastale allegato allatto di

assegnazione di alloggi da parte di cooperativa edilizia del Notaio Coviello
del 18/06/1998 rep. 15115 racc. 6846 che si allega in copia

QUESITO 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato,

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

o deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato allattualita, nonché la

planimetria catastale corrispondente (procedente SEMPRE al deposito della stessa tra gii allegati
alla relazione o precisando eventualmente Vassenza della stessa agli atti del Catasto).
In particolare, nelfipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come Indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovra produrre I'estratto catastale storico
anche per il periodo precedente la meccanizzazione;

o deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e
precisando — nel caso di immobili riportati nel C.F, — la p.lla del terreno indentificato al C.T. sul quale il
fabbricato sia stato edificato. '

A questo proposito, & sempre necessario che l'esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenutl
dall'originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. {producendo sempre la relativa documentazione di
supporto);

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

o deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essen2|a|| comune
censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall'esecutato o da terzi o
disposte di ufficio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati
riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

= se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad
esemplo, scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dellunita immobiliare che
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vengono accorpati ad un‘altra fusione di plil subalterni), nel qual caso l'esperto informera Il
G.E. per le determinazione sul prosieguo;
»  se a tali variazioni non corrisponda una meodifica nella corrispondenza materiale dellimmobile
(ad esempio, riallineamento delle mappe).
In risposta al presente quesito, I'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, l'esperto:
o in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n.° 2) con la planimetria catastale;
o in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:
. deve predlsporre app05|ta planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
e grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in
fora dotto’ nel testo-della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato
ordinario in allegato alla relazione medesima;
deve quantificare i costi per Veliminazione delle riscontrate difformita.

zw« %ﬁ‘

Planimetria sister Planimetria Catastale Attuale
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Planimetrie Catastale reale
Sub 18
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Planimetrie Catastale reale
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Dagli accertamenti effettuati si é constatato che i beni che compongono il lotto in
oggeito sono censiti nel NCEU del comune di Avigliano (PZ):
o foglio 89 particella 829 Sub 18 — C6.
o foglio 89 particella 829 Sub 30 — A2.
® foglio 89 particella 829 Sub 1 — piazzale bene comune non censibile.

e foglio 89 particella 829 Sub 4 — androne, scale e locali tecnici bene

comune non censibile.
Da quanto innanzi si evince che [intero fabbricato ¢ stato realizzato sulla
originaria particella di terreno, riportata nel NCT del comune di Avigliano af foglio 18
particella 632 Ente urbano comprende a sua volta le particelle 751 e 754sempre del foglio

89; ( il tutto come meglio identificato e descritto nella Relazione Notarile che si allega alla

presente)
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o Alla data odierna i dati indicati nell Atto di Pignoramento, nella nota di
trascrizione e nel negozio di acquisto, corrispondono pienamente ai

summengzionati risultati catastali,

® §i precisa, inoltre, che non sussistono difformitd tra la situazione reale dei

luoghi e quanto riportato nelle planimetrie catastali

QUESITO 4: procedere alla predisposizione di schema_sintetico-descrittivo del lotto.

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

LOTTO n.° 1 (oppure LOTTO UNICO): - picna ed intera (oppure quota di V2, di 1/3, ecc.) proprieta ( o altro

diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via ne__, piano___int.____; &
composto da , confina con asud, con _____ a nord, con ad ovest, con, ad est; &
riportato nel C.F. (o0 C.T.) del Comune di al foglio , plla (ex p.la o0 gia scheda )
sub : il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in
ordine a ); vi & concessione edilizia (in sanatoria) n.°____del_____, cui & conforme lo stato dei luoghi
(oppure, non & conforme in ordine a ); oppure, lo stato dei luoghi & conforme ( o difforme )
rispetto alla istanza di condono n.° presentata il , oppure, limmobile & abusivo e a parere

dell'esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppure non
risulta) ordine di demolizione del bene, ricade in zona (per il terreno);

PREZZO BASE euro ;

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via estrema sintesi e
secondo i criteri della pubblicitd commerciale, atteso che il 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 giornalistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.
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LOQTO‘UMCOS - il lotto & composto da :

o @la 829 Sub 18 — Unitd immobiliare adibita a garage;

o @[la 829 sub 30 — Unitd immobiliare adibita ad abitazione;

o QPlla829sub1e4 quotaparte bene comune non censibile,
ubicato in Avighiano (PZ) alla Via Don Minzoni, 108 nel centro urbano.
If tutto si sviluppa su una superficie commerciale complessiva di mq. 143,00 per
Cabitazione con le pertinenze e 22,00 mq. box garage.
o & riportato nel Catasto del Comune di Potenza af:
o g 89 part, 829 Sub 18 ~ Via Don Minzoni — Piano T— 108 - C/6
classe 3 — mq. 21 — Rendita € 47,72 (con annessa e compresa area
scoperta antistante il locale e lintero fabbricato al subalterno 1 e
compteso 1 beni comuni al sub 4)-
o g 89 part, 829 Sub 30 — Via Don Minzoni — Piano 1-5 — scala
B- 108 —A/2 classe 4~ vani 7,5 — Rendita € 550,03 (con annessa e
compresa area scoperta antistante il locale e Uintero fabbricato al
subalterno 1 e compreso i beni comuni al sub 4)-
L'intero fabbricato confina da piis lati con STESSA DITIA .

I[ descritto stato dei luoghi, come innanzi detto, non corrisponde alla consistenza
catastale per la realizzazione di divisori che hanno realizzato due camera al posto di una
esistente tutto il resto risulta conforme. Inolire i locali in questione hanno subito un
cambio della destinazione d’uso rispetto alla Concessione Edilizia.

| 1. Realizzato dalla Cooperativa Edilizia "Spagio 77" con Concessioni

Edilizie 15/04/1993 n. 157; 27/05/1996 n. 88; 4/121996 n. 225
Rilasciate dal Comune di Avighiano (PZ).
®er Lalloggio si considera un prezzo medio di € 940,00 al mq. ed una riduzione per
vetustd e per stato di manutenzione per cui si avrd un Prezzo di €. 102.831,30. Per if box,
si considera un prezzo medio di €. 420,00 al mq. ed una riduzione per vetustd e per stato di

manutenzione per cui si avra un Prezzo di €. 7.068,60. Si avra un valore per [intero lotto

di€ 110.000,00 in c.t,
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QUESITO 8: procedere alla ricostruzione dei passaagi di propriet in relazione al bene pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere, sulla base della certificazione ipocatastale In atti alla ricostruzione di tutti i
passaggi di proprieta relativl al beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a
ritroso al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione
del pignoramento.
A questo riguardo, l'esperto:
= deve sempre acquisire in via integrale I'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del
soggetto esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti
reali; assegnazione a socio di cooperativa, ecc.) atto od atti che devono essere inseriti tra gli
allegati alla relazione;
= pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti di acquisto precedenti laddove
ne sussista l'opportunita (ad esempio: ladclove sia in dubbio se determinate porzioni del bene
siano stato oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare - specie ai fini della
regolaritad urbanistica — la consistenza dei bene al momento di un determinato passaggio di
proprietd, ecc.), procedendo in tal caso allinserimento degli stessi tra gli allegati alla
relazione.

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

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se il bene pignorato
corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprieta.

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

Nella ricostruzione dei trasferimenti, l'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che l'atto riguarderebbe ™ i beni sul quall & stato edificato il fabbricato ™ senza ulteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

Nelfipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso regime di
comunione legale, con il coniuge, 'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del
coniuge non debitore dalla data dell'atto di acquisto.

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

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atte mortis causa.
Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di
testamento), l'esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso | registri immobiliari sul nominativo del
dante causa, individuando l'atto d‘acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a
carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).
Qualora I'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto inter vivos ma
a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati.
Qualora lispezione non sia in grado di condurre allindividuazione di un atto inter vivos a carattere
traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, l'esperto conto di tale
circostanza nella relazione.
In tal caso, 'esperto precisera comunque se quantomeno l'intestazione nel registri del Catasto corrisponda
al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto infer vivos a carattere non traslativo.
Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbla natura di atto
inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), l'esperto dovra parimenti eseguire
ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto d’acquisto in favore
degli stessi e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio:
compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.
Nel caso di fabbricat! edificati su tetreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilitd (ad
esempio, nel caso di convenzioni per l'edilizia economica e popolare), I'esperto acquisira presso la P.A.
competente la documentazione relativa all'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza efo di esproptio,
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4)

5)

precisando ~ In difetto dell'adozione di formale provvedimento di esproprio se sla intervenuta irreversibile
trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogni informazione dei suoli e comunque fornendo ogni
informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

Situazioni di comproprieta.

L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati,
anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura
(comunione legale tra conlugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.
Esistenza di diritto di usufruttoe sui beni pignorati.

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore
del dante causa o di un terzo, l'esperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata
trascritta e se 'usufrutto sia ancora in vita. A tale scopo acquisira If certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di questultimo.

In riferimento a detto quesito [o scrivente condivide pienamente quanto riferito dal

Notaio Maria Carretta mnella propria relazione che in copia alla presente si allega e

precisamente:

® Le particelle, Foglio 89 Particella 829 sub 18 e sub 30, garage e abitazione sono
a lui pervenuto per Atto di assegnazione a socio di cooperativa edifizia a firma

del Notaio Incoronata Coviello del 18/06/1998 — rep. 15115/6846..

® i fa presente che la consistenza catastale del bene negli anni non ha subito

nessuna variazione e/o frazionamente.

o Alla data odierna le unita immobiliari sono intestate in piena proprietd al ”
DEBITORE ESECUTATO” a questi pervenute in forza di Atto di
assegnazione a socio di cooperativa edilizia a firma del Notaio Incoronata

Coviello del 18/06/1998 — rep. 15115/6846.

®  Si precisa, inoltre, che la consistenza catastale degli immobili oggetto del
presente procedimento corrisponde perfetiamente ai beni oggetto dei passaggi di
proprieta.

o Nella relazione notarile per Notar Carretta manca la continuitd storica del
ventennio, parte dall’atto di assegnazione alloggio del 18/06/1998. A tal fine
si precisa che la Cooperativa con la stipula della convenzione con if Comune di
Avigliano in data 20/04/1993, con atto per Notaio Coviello trascritto il
19/05/1993 ai nn. 5931/5266, ha acquisito il diritto di superficie per la durata
di novantanove anni sulle particelle di terreno al foglio di mappa 89 p.lle 735-

754 su cui é stato realizzato [immobile in questione. Tale suolo era divenuto di
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proprieta del Comune di Avigliano per cessione volontaria in luogo della

procedura esproptiativa per acquisto da

QUESITO 8: verificare la regolaritd del bene o del beni pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio urbanistico,
indicando:
» L’epoca di realizzazione dell'immobile;

» Gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo ( licenza edilizia n.° H
concessione edilizia n.° : eventuali varianti; permesso di costruire n.° ; DIA
n.° ;6CC.);

» La rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, I'esperto deve procedere allacquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia di
provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima,
Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, 'esperto NON DEVE MAI limitarsi a ripetere
pedissequamente quanto riferlto dagli uffici tecnicl comunali, dovendo procedere autonomamente agli
opportuni accertament! di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione
alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nell'ipotesl in cui lufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvediment! autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, 'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione
del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare ai fini della datazione del'epoca di
costruzione: i)schede planimetrie catastali; ii)aerofotogrammetrie acquistabili presso gli ufficl competenti e
socletd private; lii)informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora l'atto contenga
I'esatta descrizione del fabbricato); iv)elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di
ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della cittd).

In nessun caso Vesperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla_dichiarazione di parte contenuta
nell‘atto_di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuall accertate modifiche
dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali I'esperto procedera ad un
autonoma verifica della legittimitd urbanistica delle stesse e - in difetto — all'accertamento della
sanabilita/condonabilita di cui in prosiegue).

Laddove l'esperto concluda — sulla base dell‘accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sara considerato abusivo e 'esperto
procederd agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui l'ufficio tecnico comunale comunichi I'esistenza di provvedimenti 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; inagibllita
dellarchivio; sequestro penale; ecc.), 'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi l'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserita tra gli
allegati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al
presente quesito l'esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e
la situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell'opportuna comprensione I'esperto:
o Deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in
risposta al quesito n.° 2) con la planimetria di progetto;
o Nel caso di riscontrate difformita:
= Deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in
formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato
ordinario in allegato alla relazione medesima;
»  Deve poi precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformitd riscontrate ed i costi
della medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I'esperto procedera come segue:
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anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c¢.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n.° 380 del
2001 e gli eventuali costi della stessa;

in secondo lut§ded ifi via subordingta, verifichera 'eventuale avvenuta presentazione di istanza di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando:

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

o o stato della procedura presso gli uffici tecnicl competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

¢ i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte efo ancora da corrispondersi;

o la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dellistanza
(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificare inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che
l'aggiudicatario potra eventualmente presentare — se gl immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni
previste dall'art. 40, comma 6, della legge n.° 47 del 1985 o dell’art. 46, comma 5 del D.P.R. n.° 380
del 2001 ( gia art. 17 comma 5, della legge 47 del 1985).

A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:

determinare la data di edificazione dellimmobile secondo le modalita sopra indicate;

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

i artt. 31 e seguenti della legge n.° 47 del 1985 (in linea di principio, immobili
ed opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);
i art. 39 della legge n.° 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate

entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
iiis art. 32 del D.L. n.° 269 del 2003 convertito in legge n.° 326 del 2003 (in
linea di principlo, opere abusive ultimate entro la data del 31.03.2003 ed alle
condizioni Ivi indicate);
o verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o
intervento nella procedura espropriativa.
Al riguardo, l'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pili antico che sia stato
fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei
creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;
¢ concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra Indicate — se ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa
depositare domanda in sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria d'immobili o opere abusive, l'esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informazioni presso gli uffici comunall competenti — i relativi costi.

Ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici comunall e
quantificare gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

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

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole della richiesta
Inoltrata 0 comungue di risposta incompleta, 'esperto stimatore depositera istanza al giudice dell’esecuzione
per I'emissione del provvedimento di cui all‘art, 213 c.p.c..

In riferimento a detto quesito si riferisce quanto segue:
L'immobile ¢ stato realizzato dalla Cooperativa Edilizia “Spazio 77"con
ultimazione lavori 1998 ed assegnazione 18/06/1998:

» in virtis di Convenzione stipulata con il Comune di Agvighano in data

20/04/1993,

22




» Il fabbricato sociale ¢ stato realizzato in virti delle concessioni edilizie
rilasciate dal Comune di Avigliano:
2. 15/04/1993 n. 157;
3. 27/05/1996 n. 88;
4. 04/121996 n. 225
Lo stato attuale dei luoghi corrisponde alle previsioni del “ Provvedimento
Autorizzativo”.

QUESITO 7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile,

L'esperto stimatore deve precisare se limmobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da
soggetti terzi,

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia
luogo l'occupazione (ad esemplo: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione
della casa coniugale; ecc.) oppure - in difetto ~ indicare che I'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

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

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I'esperto deve verificare la data di registrazione, la data di
scadenza, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

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

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

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

in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di
mercato dellimmobile pignorato;

in secondo luogo, indichera Fammontare di una eventuale indennita di occupazione da richledersi al terzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria
dell'occupazione; l'obbligo di immediato rilascio dellimmobile a richiesta degli onerl della procedura; I'esigenza
di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Alla data odierna [ immobile é occupato e tenuto in uso:

o Qal ‘DEBITORE ESECUTATO” e dal proprio nucleo familiare.
QUESITO 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene., '

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

In particolare a titolo esemplificativo, 'esperto stimatore deve:

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

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, l'esperto ne dara immediata
segnalazione al giudice dell'esecuzione al fine dell'adozione dei provvediment! opportuni relativi alla
riunione;

b) vetificare in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relatlvi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell'atto introduttivo
e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la
cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;
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¢) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
comunale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico — artistici;

e) verificare — per gli immobill per i quali sia esistente un condominio — I'esistenza di regolamento
condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia degli atti impositivi di servitl sul bene pignorato eventualmente risultant! dai Registri
Immobiliari.

In particolare, nellipotesi in cul sul bene risultanc essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale
(anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I'esperto acquisira — con l'ausilio del custode
giudiziario — la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento e del
verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento
di sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per 'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle
operazioni di stima.

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

In particolare, I'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente:

Tra questi si segnalano In linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2)  Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

3).  Convenzion! matrimoniall e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4)  Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione,

"~ ece.), anche di natura condominiale;

5)  Provvedimenti di Imposizione di vincoli storico-artisticl e di altro tipo.
SEZIONE B: Oneri e vincoll cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura,
Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

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

3) Difformitd urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato
in risposta al quesito n.° 6 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione
del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

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

In riferimento a detto quesito, dagli accertamenti effettuati, si puo affermare che

gli unici vincoli che riguardano gli immobili in oggetto sono:

® Tiuscrizione Contro — Verbale di pignoramento immobili del 21/07/2015,
trascritto il 31/07/2015 al nn.® 12932/11216 — Ufficiale Giudiziario.

® Tiuscrizione Contro — Verbale di pighoramento immobili del 04/06/2014,
trascritto il 17/06/2014 al nn. ° 8434/7144 — Ufficiale Giudiziario.

® Iscrizione Contro — Ipoteca Legale derivante da atto Equitalia Potenza spa
09/10/2007 - Repertorio 23154/6243 del 24/10/2007.

® Iscrizione Contro — Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di
Mutuo — redatto dal Notaio Vito ®ace - Repertorio 4634/1555 del
15/12/2006.
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® Iscrizione Contro — Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di
Mutuo — redatto dal Notaio Adele Cristalli De Bonis - Repertorio 1080 del
29/06/2004.

® [Iscrizione Contro — Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di
Mutuo — redatto dal Notaio Adele Cristalli De Bonis - Repertorio 15 del
10/09/2003.

® [scrizione Contro — Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di
Mutuo — redatto dal Notaio Incoronata Coviello - Repertorio 15282/6966 del
28/08/1998.

In riferimento aipunti:

. Non vié nessun provvedimento di assegnazione al coniuge della casa coniugale.
d. Sugli immobili non insistono vincoli storico-artistico.
e. Nom vi & nessun regolamento condominiale, da quanto riferito dall Esecutato.

f.  Non vi sono atii impositivi di servitil.
Sui beni non vi sono provvedimenti di sequestro penale.

In riferimento alla Sezione A non esistono Oneri e Vincobi che graveranno a carico

dell acquirente.

In riferimento alla Sezione B, gli Oneri e i Vincoli che saranno cancellati, o comunque
regolarizzati, nel contesto della procedura, saranno quelli riportati ai punti 1 e 2.

QUESITO 9: verificare se i beni pignorati ticadono su suolo demaniale

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadono 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 in oggetto non ricadono su

suolo Demaniale e non vi é stato nessun provvedimento di declassamento.
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QUESITO 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

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

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

All'uopo, laddove il diritto sla costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche, istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successori) I'esperto verifichera ~ acquisendo la relativa documentazione - se
sussistono | presupposti per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es.
laddove loriginario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena
propricta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo
I'immobile come libero da qualunque gravame e slano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove 1l diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, 'esperto verifichera se il soggetto concedente sia
un'amministrazione statale od un‘azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistono |
presupposti per considerare 1l diritto estinto ai sensi degli artt. 1 legge n.° 16 del 1974 o 60 della legge n.° 222
del 1985) oppure a favore di ente locale in. forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n,° 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione). In tale ultima
ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperto sospendera le operazioni
di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione.

In riferimento a detto quesito non vi é nulla da riferire in quanto i beni pignorati
non sono gravati da censo, fivello, uso civico. I Comune di Avigliano é proprietario
dell'area su cui sorge il fabbricato in oggetto ed ha concesso alla cooperativa “Spazio 77" if
diritto di superficie per 99 anni il debitore pignorato, ¢ proprietario per il diritto
superficiario (1/1).

QUESITO 11: fornire ogni_informazione utile_sulle_spese di_gestione_dellimmobile e su_eventuali

procedimenti in_corso.

1) limpotto annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese condominiale ordinarie);

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

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla date della
perizia; :

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

In riferimento a detto quesito, prima di dare esaustiva risposta, bisogna precisare

quanto segue:

1. L’importo delle spese fisse di gestione condominiale ammonta ad €. 480,00 annue;

2. Non sono state deliberate, attualmente, spese straordinarie al condominio;

3. Sono gia scadute e non ancora pagate le rate condominiali del 2017 pari ad €. 450,00 ¢
le spese condominiali per i primi 9 mesi del 2018 pari ad €. 360,00, il debitore esecutato
riferisce che paghera enteo e non oltre il mese di settembre c.a. le spese per il 2017.

4. Non vi sono procedimenti giudiziari in corso.

Tutto quanto riferito dall ESECUTATO.
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QUESITO 12 procedere alla valutazione dei beni

U'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto delle definizioni e dei procedimenti di
stima di cul agli standard di valutazione internazionali (in particolare: International Valuation IVS;
European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Techonoborsa.

In particolare ed in linea di principio, I'esperto deve utilizzare i metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le
modalita precisate negli standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso all'uno od all'altro metodo
in riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, l'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere all'esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia
dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto
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 acquisitl presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori;
ecc.), l'esperto deve :
e Indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare
con sede in );
e precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo
comunicati da ciascuno di essi);
e precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalitad di determinazione
dei dati forniti dall'operatore ( attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data
degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

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

Nella determinazione del valore di mercato l'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore a mqg. e del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo, riguardo, lesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli 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 condominiali insolute.

L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo di cancellazione delle iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti;
trascrizioni di sequestri conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato d’immobile che — alla luce delle considerazioni svolte in risposta al
queslto n.° 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I'esperto procederd come segue:
nellipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Fesperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell'ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto determinera il valore
d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I'esperto proporra al giudice dell'esecuzione un
prezzo a base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la
vendita al libero mercato e la vendita forzata dellimmobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto
al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del
caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 15% ed il 30% del valore di mercato) al fine di rendere
comparabile e competitivo 'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato) al
fine di rendere comparabile e competitivo 'acquisto In sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel
libero mercato.
In particolare, si osserva all'attenzione dell'esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
o nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggiudicazione;
o nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita
forzata;
o nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita
forzata;
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o nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sfa
dalle caratteristiche e dalle condizioni dellimmobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

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

Al fine di stabilire il pit probabile valore venale o di libero mercato ( valore che avrebbe la
maggior probabilita tra quelli possibili, di segnare il punto d’incontro tra domanda ed offerta, in
una libera contrattazione) cui possono essere compravenduti i beni in oggetto, bisogna tener
conto principalmente :

“ stato di manutenzione e conservazione, vetustd, esposizione, superficie, ubicazione
rispetto al centro abitato, eventuale garage o posto auto antistante e circostante ad esso,
ascensore, cortile o terreno di proprietd, terrazzi - balconi, ecc.” .

Il procedimento che si dovrebbe adottare, quando un mercato e attivo e quindi sono
disponibili i dati immobiliari necessari per la valutazione e quello sintetico-comparativo, metodo
che si basa sulla comparazione con altri beni simili e percio richiede I'acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quelli da stimare entro cui collocare il bene oggetto di stima o MCA(
Market Comparison Approach).

| dati immobiliari e prezzi di riferimento devono riferirsi a beni per quanto possibili similari
a quelli oggetto di valutazione, cui puod essere compravenduto il bene in oggetto, ma, considerato
che il mercato immobiliare, per immobili simili a quello in oggetto, in detto periodo e
generalmente caratterizzato da un esiguo numero di transazioni e pertanto ad una carente
disponibilita di dati da reperire su mercato immobiliare ( in altri periodi, periodi in cui il mercato
immobiliare locale era fiorente e vi erano pill compravendite si poteva procedere alla valutazione
degli stessi con detti procedimenti).

Pertanto, considerata la scarsita di compravendite immobiliari avente ad oggetto immobili
simili a quello per cui & redatta la presente relazione, implica che la stima non puo essere eseguita
in base al criterio del valore di mercato “ sintetico-comparativo o MCA” (per la scarsita di valori e
dati di confronto). Per la valutazione in oggetto si applicheranno i Valori OMI (Banca dati
dell’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio Regione Basilicata per il comune di Melfi
riferiti al primo semestre 2017) riguardante il pili probabile valore di immobili in condizioni
normali alla quale vengono applicati i vari coefficienti correttivi.

> della vetusta del complesso (immobile con etd superiore ai 20 anni 0.90);
¥ dello stato di manutenzione e conservazione (0.85);

> della funzionalita e localizzazione (1.00);

per cui avremo:
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«  Fascia/zona: Periferica
» Codice di Zona: D1
»  Microzona Catastale n.° 2

»  Tipologia prevalente: Abitazioni civili
»  Destinazione: Residenziale

«  Stato conservativo: Normale

« Valore med. €/mq. 940

@er il calcolo del prezzo base di vendita degli immobili in oggetto é presa in
considerazione la Superficie Commerciale, per cui avremo:

»  Superficie Commerciale .......cooceveeiieninneene Mgq. 143.00
n Valore/mq. e eiienieneene cvvenieeeseensennee €/mq. 940.00

» Fascia/zona: Periferica
» Codice di Zona: D1
»  Microzona Catastale n.” 2

» Tipologia prevalente: Abitazioni civili
» Destinazione: Residenziale
s Stato conservativo; Normale

»  Valore med. €/mq. 420

@er il calcolo del prezzo base di vendita degli immobili in oggetto é presa in
considerazione la Superficie Commerciale, per cui avremo:

»  Superficie Commerciale ....c.oocervernnverceennennn Mq. 22.00
v Valore/mq. e eveiiieiniiinins i, €/mq. 420.00

+ mg. 22.00 x €/mq. 420.00 x 0.90 x 0.85 x 1.00= € 7.068,60

IN C.T. 110.000,00
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QUESITO 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota.

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

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

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile, in porzioni di
valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza del PROGETTO DI

DIVISIONE o altrimenti esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita.

In riferimento a detto quesito non bisogna procedere a nessuna valutazione di quota

indivisa, considerato che ['immobile ¢ in piena proprietd 1/1 al “ DEBITORE ESECUTATO’.

QUESITO 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare

il regime patrimoniale in caso di mattimonio.

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

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

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

Il regime patrimoniale dell'esecutato deve essere sempre verificato alla luce di tali certlficazioni.

L'esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell‘atto di acquisto del
cespite.

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

Infine, laddove il debitore esecutato sia una- societd, l'esperto acquisira altresi certificato della Camera di
Commercio.

In riferimento a detto quesito si riferisce che il “ DEBITORE ESECVITATO *

> & residente alla ° R T

o In riferimento al Regime Patrimoniale del * DEBIIORE ESECUITATO * dall
Estratto per Riassunto di Matrimondo, risulta che dal giorno del matrimonio, 23

settembre 2000, é coniugato in regime di comunione legale dei beni,

I{ sottoscritto consulente tecnico, avendo completato il proprio mandato nel pieno
rispetto delle regole processuali rassegna il presente elaborato peritale composto di n.° 31

pagine e din.® 78 allegati che ne costituiscono parte integrante.
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L'elaborato peritale ¢ stato depositato in cancelleria telematicamente coerentemente

alle disposizioni attuative previste,

IL CTU.

Geom. Rocco Guarino
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