
lst. n. 1 dep. 1510912018

A@m. Vito Rocro MOLINAÀI-Via Adollo Coletini, S2-AS1oo PTOTENZA - ( J474a2aS44 - fax : r7a226S6S9 )emril:virdrùc.n.molinari@Am,it.om p.(,(.:virùtrco,molihari@Bmrrq,il

B

{
5

3

È

f,

.TRIBUNALE di POTENZA.
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

49l2Ot6
tPit lrio 23 ottaS& 2018

rL c..tu.
Qeon. 'lito fucco h4OLI\QQ!



lst. n. 1 dep. 15109t2018

6

E

t
d

n

r. Consulenza da pag. or a pag.zg

2. Lotto Omogeneo pag. ts

3. Certificati dello Stato Civile (Residenza Storica - Estratto di matrimonio)

4. Verbale di sopralluogo

S. Certificato Notadle

6. Ispezioneipotecaria

7. Valori OMI Regione Basilicata - Comune di GENZANO di Lucania

8. LOTTO I Qfogtb 4a part. 2129/2180 Su6 4/1_aibrc 1_ 3 Cat. A/2 _ Ct 2 _ lani Z

fogfio 44 - part. 2 129 su6 2 - eiino.l. - Cd.t. C/2 _ Ct 3 _ nq. 21.00

(omunz dì Qenzano ti Lucania)-

A) Atto di acquisto Unità Immobiliare

B) Concessioni Edilizie

C) Ortofoto

D) Mappa Catastale d'impianto

E) Mappa Catastale Aggiornata

F) Planimetrie di Progetto

C) Visure Catastali Storiche

H) Planimetria di Catastali conforme allo Stato Attuale

I ) Elaborato Fotografico

9. Specifica delle competenze
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RG.49/2016

PREMESSA

In ddla 03 mdggio 2018, presso i[ triSunate fr potenza sezione (ivib, era affdato at
sottoscitto, georu lito fucco n4OLIl(Ae!, rego(anwte iscitto a[[A[60 fei seometi e [ei

Qeometi Laureati [et[a erolinci4 di eotenza, e attVt\o dei Consubnti temici [\)fJiào presso

it'tiiunate .[i Sotenza af n." 523, [,incaico [i redigere fa presente eoruutenza, disponendo che

l'esperto Iornisco risposto oi seguenti quesiti e si ottengo, nell'espletomento dell,incorico o e seguenti

In particolare, l'esperto dev€ precisère in primo luogo:

- S€ il creditore procedente abbia optato per it deposito dei certiricati dela Conservatoria dei RR.II. su e
iscrizioni e trascrizioni gravànti sut bene pignorato;

- se ilcr€ditore procedente abbia optato per it deposito di ceÉificazione notàrile so6tftutiv..
Nel primo caso (ceftificati delle isarizioni e trascrizioni), l,espeato deve precisare ìn riferimento a ciascuno deoli
rrrobrlipigrorèù:

. se la certifìcazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e §ia stata richiesta in relazione a cias.un eoggetto che risutti proprietario
(sulla scorta dei pubblici r€gistri immobitiai)per it periodo considerato;. se la ceftìfÌcazione delle kascrizioni (sia a favore, rhe contro) risatga sino ad un atto di acquisto derivato
od originario che §a stato trascritto in data antecedente di atmeno venti anni la tBscrizione d€t
pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti prcprietario (sullè s.orta dei
pubblici rcgistri immobitiari) p€r il oeriodo considerato.

N€l se(ondo caso (ceÉilicazione notàrile sGtitutiva), t,espe(o deve pre.isare in riferimento a ciascuno degti
immobilipignorati:

. se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originarjo che sja stato trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento,

In secondo luogo, ltsperto deve precisare se il creditore proaedente abbia depositato l,estratto catastàle attuale
(relativo cioe alla situazione at giorno det ritas.io det documento) e t,6tratto càtastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in consid€razione dalla certifìcazione delle trascrizionir il periodo cro€ srno atla data
dellhtto dl acquisto derivativo od o.isinario ante.edente di atmeno venti anni ta tras.rizion€ det pisnoram€nto).
Nel caso di deposito della cedificazione notarile sostitutiva, l'esperto dev€ precisare s€ i dati catastali attuà e storjci
degli immobili pignorati siano indicati nella dena ceÉificazione. L,esperto dovrà immediatamente segnatare at G.É. net
modulo di contrcllo della documentazione se il .reditore procedente anziché produrre la documentazione ipocatastale o
la certifìcazione notarile sostitutiva si sia limitato ad allegare mere ispezioni ipotecarie telematiche contenenti
Itlenco sintetìco delle fomalità risultanti sull'ìmmobile pignorato, atteso che t,art. 567 c.p.c. impone il deposito dei
€ertifìcati delle Isùi2ioni e trascrizioni rclative all1mmoule nonché delt,estratto del catasto, vale a dire, risp€ttivamente,
di una attestazione, proveniente da pubblico ufficiale, relativa alle risultanze dei registd immobiliari nonché della copia

!
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conforme, sempre con attestazone d, un Dubbtrco uffi€iate, di una pa.te det registro det catasro, poiché thrt. 567..p.c.rmpone |allegazrone esclusiramente della ceftificazone, ia circoitanza .r," iiii" rtitia"Àiiuìi dat credirore sotodo.umenti, quari re visure, che non sono arratto conr",ipr"t, a,ri" ""À",0i,," à.".à ,i-,iàiià',u,"n,u ."enuru,u urG.E. dalltsperto ilquale dovrà intenompere ogni utteriore attivita.

. .. In terzo luogo l'esperto deve preosare se il creditore procedenre abbia depositato il certiltcato di stato civilé
In diretto, l'esperto deve procede.e al'immediara a€quisi2iotre delo steso, preci$ndo net moduto di controlo .teladocumentazione lo stato civile dell,esecutato come risl_lliante dal ceatifÌcato,
Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di contrcro preriminare (€ fermo restandoquanto richresto rn nsposta ar quesito n.Ò 14) l'esp€Ào deve acquisire it certificato aì .atri-oii" ,itasciàto dal
Lomune oer tuogo rrì cut sla stèto cetebrato , con indrcazione delle annotaztoni ò margtne,
Laddove rìsulti che alla data dell'acquisto ltsecutato fosse conrugato rn regime dr c;munrone legale ed ir pignoramento
non sia stato notificato ar coniuge comproprietarrc, r'esperto rnìrcherà tàre crrcostanza ner m6àuo a coitrolo dela
documentazione di seg{,lito indicato, alfine di conséntire algiudice lhdozione dei p.oweaimerti necessari,

L'espe.to deve prc{edere at contro[o defla compìetezza dela docum;nhzione depositata ex art. SOZ c.p.c.entro t.enta (30) giorni dàt pres€nte giuramento, depositando in cancelleria oouLò ai controtto o'etta
documentazione in uso presso l,Uffìcio.

1l modulo ifl questione deve essere deposrtato con ra denominazione 'coNrRoLLo DocurvlEMTAzIoNE "e,
s€snatamente/ l'indicazione - sia nela denominazione det " Rte " aettttt6-i;ìèG-Ébmarca.reme, siirellintestd/rone dello nesso, sld rrf,ne ne 'oqgetto dela pEc - dr una de e seouenù dr.rrure:

"CONIROI LO DOCUIqENTMIONF - NO Am AL G.E. 
., 

net caso o, esto pOSmVO det contrclo sopra rndEaro;
"coNrRoLLo DoCUMENTMIoNE - sl alTI ALG.E.'; nercèso diesito NEGArvo dercontrolo sopra indicato.

. ,n tale seconda ipotesi, l'esperto deve segnalare analiticamente i documenti mancanti o inidonei ed inpafticolare I eventuale mancanza di continuità delle trascri2ioni.

. a quest'ultimo riguado, si rappres€nta al'att€nzione deltsperto stimatore che in caso di esito negatilo der
controllo preliminare sopra indicato, l'esperto è tenuto ad acquiske pieventivamente la documenraron€ mancante ( inpaftcolare, i certifi€ati di stato civire ed i certificati catastari)l ra segnarazione " cormouo ooòumerrezroue - sIATn ALG-E." dorrà.tt.n futtu ESCLUSTVAMENTE t"ddo* hnb-rrrion" d.[u duu-.ntu.io* *..ut drt,u*rto
ev@azl-uaa, si&aztone aiversa aa ouela oresa in ansaeralnii cr>n liiiZ-iaààiina 1aa esempio
lappartenen2a der bene anche ar coniuge in comunione regare ut quuÈ irJfinoE.eito ìan sia stato notifìcnto;
lhppartenenza del bene ad uno soto degtiesecutati; t,erroneita defl,idoneità dei dai catastati, ecc.).

II sottoscitto, in rifeinento a[[a yenfica iguar[ante ta conptetezza [e[[a
[ocumentazione e|afi.567 c.p.c., iferisce cfre {a stessa locuruentaziow idonea è

cotnp{eta.

. II ctetitole pfocedente fra scefto i[ tl<1xtsi,t dtla eLtìlìozt|»rL. NoratilL. x>suut;t
I re [dt tn [d[ ]\to tdia llwfr49)

. I dati catastuA attuafr e storici deg[i imno1ili piBnofttti sono ialbati ne[ta
('c t ilùaz ù» tc Nota i lc sos ti u tia.

. In fase di refazioru deffa presente è stdtd acquiitd ag[i atti fa seguenu
documentazione:

> Estratto di natriitonio [etr E E('ùTAÌO [a[ quafe i evince che

fL\:t,('ù7AtÒ( atoaW
(O ilUE)l'TÒcon[atr.@

in comuniow tegab dei 6eni da[

*
I Oaffa oeifca effetuata riguar[ante la comptetezza t[effa

Certifcltzione lpocotasta[e exafi. 567 c.p.c. tEpositata ù d.tti si

e

E

I

I
t

E

wince cfu vi è fa cofltinuità w[{r trq.scri:,ioni prwi;ta dafa fegge
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per if fa66ricato e tnn per d terreno (i[ tutto affa [uce te[Ie

difriarazbni rese in sede di primo accesso dtt ESECV{A.IO,

confennate [alte veùfuhe eseguite unitamznte a[ custole, non d è

corri:?ondetza tra i[ tereno a suo tempo acquistoto ia[fesecutoto

e que$o fatto ogletto di piBnoramento 'fio,erso fogtio [i mappa").

-SOPRALLUOGO-
Nei giomi succesir.,i affitcarito ricerruto, [o scrieente C.lU [apa inizio affe operazioni

peritati metinnte facquisizione [i tocumentaziotu e dati ( tisure - ptanimetrù _ mrye _

conformita urbanistica e quant'aftro occorrente per [,esp[etamento [e[Itncarùo, d tutto per

peifcare, affa data o{iema , [a corrispon[enza o meno fei [ati cata$afi attua[i con quen

iportati nelf]tto fr rPignoramento) presso fAgenzia [ef,lenitoio e Afui Conuuti di

1ENZ1:NO tti L uc"ania.

Con irtrirnento a qùanto innonzi i[ L'utrotL. Cir]ùiarit, An. ,Vi.ltL,le MÀSL'OLO,

ftssaea iniziahwnte per i[ giomo 12/02/201s afie ore 16,00 [a [ata deftaccesso a[ conpenfio

prgnorato, tab data però era tffeita per motivi persona[i [etf 1ESECl&lO qnr giomo

30/07/2018.

'ta[e giomo presso i[ compenfro immo\ihare assoBlettato a pigflordrnento s,to in Eeflza.no

[i Lucani4 (OZ) alta lia @ari L 54/D-8, o[tre a[ sottoscitto e[ if Custah. Girtizjatio .tn.
lli lx k. l[lSC( )1,() era pftsenu i[ stB. ESTEC(M|IO.

Aurante i[ sopratfitogo procetmo affa pafutazione deffa consistenza qua[itatita e

quant;tatira [egÈ. immo6ilì" acquiseato tutta [a necessaria f,ocumenuzinae ;fotografrca, e fe

mis urazio ni o c c o rre nt i

QUESITO 1: adentificare idiritti reali ed i beni oooetto det oionommenro.

L'esperto deve precisare qùali siano i diritti reali (ptena propri€tà, nuda proprieta, usufrutto, intera proprierè, quota di %
, ecc.) ed i b€nioggefto del pignoramento.

In ordine al p.imo profìlo (dldtti ieali pignorati) t,esperto deve pre.isare e it diritto reate jndicaro ne[htto di
pignoramento corrisponda a quello in titolantà dell'esecutato in foza dell,atto d,acquisto tras.ritto in suo favore.

- qualora lhtto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di conténuto più ampio risp€tto a quello in
titolarltà dellesecutato (ad esempio: piena proprieta in tuogo della nuda proprietà o dell,usufrutto o della
proprietà superficiaia; inteE proprietà in luogo delta quota di y, ; quota di y, in luogo della minor quota ya.

ecc,), l'esperto pros€guirà nelle opeE2ioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento ildidtto quale
efettivamente in titolarità de! soggetto esecutato (anche aìfinidella stimè);

e

E
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qualora l'atto di pignoramento rechi l,indicazione dr un diritto di contenuto meno ampio nspetto a quello intitolar(à dell'esecutato 
- 
{dd esempo: nuda propneÉ ir luogo a"rr" o,unu ÀroÉ"t" 

-iànleu.nt" 

"l.onsol;danento dell'usufrutto; quota di ,, in tuogo dellnrera prop.ietà. quora di 7. rn tuoqo dela maggiorquota di 7,, ecc.), ltsperto sospenderà te operazion, d, srima, dèndone immèd'tu .o,,rni*ri6neil C.e. pei r.
determinazioli sul prosieguol

tn ordine al se(ondo prof'ro (beni pignorati), in nsposra ar prcsenre quesito r'espe(o deve precrsare unrcamenLe
I oggmo oer Dqnoramento assumendo come nferimento rdati dellldentificazione caLastale ind'caù nel|ano dipignoramento (senza procedere atta des.rizione matedat€ del bene, des.rizione ala qrat aorr; in"ie froceàeÀi
separatamente ìn risposta èlquesito n.Ò2),
Alriguardol

' nell'ipotesi di 'difformita formari" dei dati di idenrificazione catastale (dati indicati nell.àtto dipign ramento diveBi da quelli agt; atti det catàsto alta dàtà del pignora;ento medcaimo), t,esperto
dovrà preclsare la diffonnità riscontrata:

' nel caso in cui l'atto di pignoramento recha t'indicazione det bene con dati di identifi.azione carasrari
comqletamend erati (indicazione di fogrio catastare inesist€nte o corrispondenre;;;rtra 2ona, indicazione
di p lla catastale inesistente o conispondente a bene non in titotarità dettesecutato: indacazione di sub
catastale ineststente o corrispondente a bene non in titolarìta dell,esecutato), ltsperto sospenOera ie
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determìn;zioni sul prosieguo
(depositando attresì la documentazione acquisita);

' nel caso in cui ratto di pignoramento rechi r'Ìndicazione det bene secondo una consistenza catastare non
qmooenea ri§pefto a quella esistente alra data del pignoramento (segnatamenter indicazione del beae con i
dati del catasto Tereni laddove sul tereno viera 9ìà stata edifìcazòne di fabbricato oggetto diartonoma
individuazrone al Gtasto Fabbricati), l,esperto sospenderà te operòzioni di stima, d;done immediata
comunicazione ar c.É per re determinazioni sur prosieguo (depositando artresi ra documentazione
acquisita);

' ner caso in cui lhtto di piqnoramento rechi lindicazione der b€ne .€condo una consistenza carastare
omogenea.ma difforme rispetto a quela esistente alta data det pignoramento (indica2ione di p.[a delc.F. o
del C.T. 9ià soppressa e sostitùira da attra partjcela; indicazione di sub del C.F. 9ià soppresso e sostituito
da altro sub), l'esperto Dreciseràl
o se la variazione catastale kìteNenuta prima del pignoramento abbia ayuto caratteÉ meanente

nominale (nel senso cioe che non abbia componah variazione della planimetria catastale
corispondente: ad esempio, variazione p€r modifica id€ntifìcativo-allineamento mappe), nel qual caso
lesperto pros€guirà nelle ope.aztonj di stimajo se ra variazione catastare intelvenuta prima der pigno€mento abbia avuro cèratterc sostanziale (nel
senso cioè che abbia comportato vaaazDne deld ptanmetria catasrate corispondente: aa esemito,
fusione € modifica), ttsp€rro informerà immedratamente rt G.E. per te determrnazioni sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione delcaso;' nell'ipotesl di "difformità sostanziali" dei dati di identifìcazione catastale (diffo.mita della situazione di

fatto .ispetto .lla plànimetria di cui ai dati di identificaz;one caiastate: ad esempio, fabbricato
interamente non accatastato ar c,F,; vani non indiaati nela pranimetria; diversa distribuzjone di fatto dei vani,
ecc,), l€sperto proseguirà nelle operazionidi stima assumendo come oggefto del pignoramento il bene quale
effettivamente esrstente (rinviando alla risposta al quesito n.o 3 per resatta descrizione delre diffo;mità
ris.ontrate).

ln ogni caso, lhsperto dev€ dati di riferimento unicament€ t,indicazione dét comuné
cènsuario. foglio, p-lla e 6ub catàstati.
I dati.di altrc tioo (rendita catastale_ ctassamento_ ecc.) e te retative modifiche non devono essere presi in
considerazione dall'esperto.
In oarticolare, ouindi, le variazioni intercorse ouanto alla rendita, classamento_ ecc. non devono essere
rioortate n€l testo della relazione.
Al fine dellesatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, ltsperto sùmatore deve
sempre elfettuare una sovrapposirione delle ortofoto o delte foto satellita.i, reperibili anche sul web,
con le mappe catastati etaborate da a SOGEL
L'espeÉo deve darne esplicitamente atto nella relazione in isposta al presente quesito ed ins€rire te
sovrapposizioni effettuate sia nel resto delta retazioné .he neoti altsati ala stessa,
Nel caso in cui i beni oggetto di pignoram€nto siano interessaii (in tutto o in parte) da pro€edure di
espropriazione p€r pubbli.a uulita, l,esperto acquisiÈ ta relativa do.umentazione pr€sso gti uffici
competenti e rornirà adequata documenta2ion€ d€lle porzioni anteressate dalle dette procedure (straÈiandote
dalla descrizione).
:n dspos:ta a tale quesito, l'esperto deve poi prccedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei
beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilità sul mercato degli stessi - di uno o
più lotti per la vendita, indicando p€r cias.un immobik aompreso nel lotto almeno tre.;nfini ed i dati di
identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione a§uati).

t
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I, confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante l,esatta indicazione dei

i*".",:j"l:i":: T::-rjl :":rll*l (!Tli"r 
1l!, lqr "a 

iit.i 
"i.,",iità,.ti i"J"ìii,-piii",' ii"o", *..r.

oroonetà aliena. ecE.,'.
Nella formaztone dei tottr, taddove 9a indisp€nsabile e comunque DIcyia istanza da rivoloersialc,E. (in cuisiano specificatamenre ind,Gte e moùvare r€ eoeeme di inaispenEuiElìZ-ìI6EifiÉìero ,t sso,procede.a arrresì ara rearizzazione der r6zionamen6 e derhccata;;;;b,-Jrròu"ià-àiL*"iuiàn". mir"ti,"i tipi debitament€ approvati dall,Ufficio Tecnico EÉriale. 

-
\elld fo'marone lei lotti (unico o plurimi) l?sperto deve assicurare la maggrore appetib iU der benr rnpa.ticora.e, ta sudd,visione in tottr deve essere evratn taddove fina,r,ouuronÉ-ai ,n',inià iÀo renaa pruappetibrle il bene sut mercaro, rn ognr caso, t,esperto deve evitare nei lmiti aeipÀsiÀiÈia iàiituzione aiserurtu di passaggio.

tDi .luanto acceltoto si precisa cfre i[ [iitto reab (quota di 1/1 de; éintti [i
propitto spettdnti atfesecutdto in regine [i comunioru [egafe éei 6eù con i[ propào
conùqc riguardano quem u6i.ati dffi ,/i4 Adi, 5l/A-E de[ comune di QetLzano ti
Lucania ) infrcato ne{lfatto [i pignorametto corispon[e a queffo riportato rcf(atto fi
acquùto tras critto in favore [d :\fi(o(fltO.

1. fogfra 44-Qaft.2tzg/2180-su6.4/1 - eiano 1- 3 - Cdt.A/2-Ct2 _

tani 7 .

2. qogia 4 - Aaft. 2 17g/sù6,2 - eia@ tf. - Cat. C/2 - Ct 3 - nq: 2q.00.
qEa@wo

3. qogfro 46 - edft. 2ZZ - sen inatieo, Ct 4 -Are Z,2O _ R:D. Ettlo 1,45
M, Euro 1,E 1.

wnfrfiifi. sono soto i 6eni ti cui ai punti 1 - 2 (nzntre i[ 6ene [i cui a[ punto 3 non è
yen[iiile cowù{erato che esso non à [ipropriztà [ett ESECqJTATO) e consistono in:

!

e

n

I 6aipigtaati sono:
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o Aqitaziote con refative pertiwze e bca[e deposito censito ifl rMWa atfog1o 4l

Qart. 2179/2180 - su6. 4/1 - eiano 1 - 3 - Cat. A/2 - C[,2 - tnni 7 .

?art. 2 179/su6.2 - t?iino (. - Cat. C/2 - Ct 3 - rn4.2a.00.

t lati {ident{icazione catastafe in{icati netfatto di pigrcramento corrispowfono

piÌflamente con que[Ii attuafi

e

5

t

a

3

E

I



lst. n. 1 dep. 1510912018

clas.un lotto.

L'esperto deve procedere alla descriziorc materiale di cias.un totto, mediante I'esatta indicazione dela tipotogià di
cias.un immobile, della sùa ubicazione (città, via, nùmero civico, piano, eventuale numero d,ioterno), deOii ac(essi,
delle eventuali pertioenze (previo accertamento del vincolo pertinen2iale sulla base delle ptanimetiie allegate afia
denuncla di coskuzione presentata ln catasto, della s.heda catastale, delle indicazioni contenute nell,atto di;cquisto
nonché nella rclativa nota di trascrizione e deicriteri oggettivi e soggettividi cui all,art. 817 c.c. ), degli ac(esson, degli
eventuall millesimi di pafti comuni, specificando anche il conte*o in cui essi si trovano, te caratteriiiche e la
destina2ione dell. zona e dei seNizi da essa offefti nonché te caratterisriche de e zone confinanti.
Con riguardo alle peÉinenze ed in linèa di principio, ltsperto non procederà alla desc 2ione di beni dotati di autonomo
identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nelhtto di piqnoramento e ne a nota di
ùa§.rizione (slvo che si ùatti di beni censiti com€ ', benicomuni non censibiti..).
Con riferimento al singolo bene, devono esse.e rndrcare eveniuati dotazioni condominiali (es. posrj auto comunt,
giardino, ecc.), la tipologia, lhlteza interna utile,la composizione interna, !a supe.fìcie nena, coeffìci€nte utitizzato ai
fìni della dete.minazione della superfìcie commerciale, la superficie commerciale medesima, l,esposizione, le condizioni di
manutenzione, le carafteristiche struttu.ali, nonché le caratteristiche interne di cìasaun immobib, precisando per ciascun
elemento lhttLrale stato di manutenzione e - per gli impianti - ta toro rispondenza alta vigente normativa e, in caso
contrario, icosti necessa al loro adeguamento,
In particolare, l'6p€rto deve verificare s€ l1mmobib si dotato di attestato di prestazione en€rgetica (acquisendoto
s€ esistente) stimandon€ - in caso di assenza - i costi per l'acquisizione,

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondt inte.ctusi (taddove
circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubbli@) da tereni timitron appa.tenenri a terzi o comunque non
oggetto dell espropriazione in corso, anche se di proprie!à dello stes§o esecutato,
La medesima circostanza deve essere eviden2iata in retazione ad esempio a fabb @ti per i quati t?ccess€ con me2zi
rotabili sia possib{le solamente attraverso il passaqqio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o dell,es€cutato
medesimo e che non sia lato pignorato.

Nella descnzione dello stato dei luoghi in isposta al presente quesito, l,esperto deve semore inserire oià nel
corso della relazione fe non solamente tra oli alleoati) xn numero sufficiente di fotooÉfié, L,ìnserimentò de[a
fotografìe nel corpo della relazione mira, ìnfatti, a rendere agevole la comprensione della desrrizione fornita.
Le fotografie saranno altrcsì inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didas.alie a quate immobite si
riferis.ono, mediaflte la indicazione della ubicazione (com!ne, via, nùmero) e dei dati catastali.

In risposta al present€ quesito, l'esp€rto deve procedere attresi atta predisposi2ione di pt.nimetria deflo
slalp-IeeE dei luoghi.

Anche la planimet a deve essere inserita sra in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere
agevole la compr€nsione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

X$ ITA ZJ O'$ - ÙENS I'TO /?AMTE

L'imnobite oggetto della presente è ubicato nef conune [i ?E!'|ZANO d) Lucania

afia 4lid Aai 54/A A,, in pieru zota resi/enz tfe te[ centro a6itato.

L' porte integrante r{i un fahfuicato per citife a\itazione composto di piano terra

aù6ito a garage/deposito, prino e seconlo pi,tno a,itazione, pilno terzo sottotettoJ tutto

reaÈ.zzato in struttura portante in c,a, e tompagnatu/9 in htefizi re|ofarmente

autorizzato [at Comune ii genzano fr Lucania con (pertnesso a Costruile n." 3 te[ 09

ma&lio 2012,

Si giunqe a[ esso attrat'erso varit lit citta{ùu,

In Sase affa [oro ubicazione e con;fomtziow, [e unitit immoSìfrai Jormano un

§
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It btto si coryoru & .aryartanento 
con dntessa sofftta e depotito/garage"

censito in mappa alfog[io 14:

Qaft. 2179/2180 - su6. 4/1 _ eiano 1_ 3 _ Cat. A/2_Ct2 _ voni Z_
qen[itaEurc j06.13.

Pott. 2179/su6.2 - Oiano C - Cat. C/2 _ Ct 3 _ 2t nq.- qcn{it4Eulo 43.3E.

Esso si tuifuryd su pù [iletti comunicdnti tra (ti [o/o da scah inteml. così

su[frdi:

u,icato a[ Sbno cprimo - terzo e ,lerra

[et corpo [i fa66rica a[ numem citico 14/AJE ti Z wrri catasu|" e nq, 24 6, tcposito così

sudtbisi

a
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1. (ucina (superficit ar[pestabi[e mq. 15.70)

2. Sogginrno (superfttie mQestabite nq. 31.00)

3. Qisùnpegno (superfcic catpesu|ib nq. 5.20).

4. Letto 1 (supe{lcie catpesta\ife m4 1E.00)

5. Letto 2 (superflcie catpestabib nq: 13.00).

6. Letto 3 (superfbie a[pesta\ife nq.10.00)

7. cBagto (superfrie ca[pesta,ife nq.8.10).

8. tsagno (superficie cafpesta|ite mq. 3.50).

9. Alpo*igtio ( nperficb catpestabite nq. 1.90)

. S olflttd (superflcie catpestabi[e nq.30.00)

a
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11. rRaftoni (aryerftciz ca[pestaqib nq. 44.j0)

12. .Deposito/garuge (superficie catpesta,itz nq. 24.tn)

II tutto per una super{tcie comp[esit a catpesttiìk f,i ,n4. 2U.gO

D f.'afiitazitne è fomita [i tutti 0A byi4nti [i prina wcessita.

Le.;ftniture inteme sono in ut 6uono stato fuso e ofiutetuione:

o lntoraco civite su[tt pareti intcnu.
. Sovimeflti in segato di marmo o simifarL

. Aaqno e cucifli ti,uestiti con piastrel[e maiafrcate {i 6uoru

fattura.
. Itfissi estemi in frgflo con ?etro mmera e persitne a[[t rontnt

in rnetallo.

c Le 6ussofe inteme in fegflo e [egno/1)etro.

c l[ponone {in1resso tipo 6tin[ato.

. tutte k pitture sono in stucco/spato[ato.

I t a solftta tJonito ii tutù BA inpiatÉi & prina tpces,ita"

Le rttiture intenu soio ifi un t{iscreto stdto {1$o e manutenziutu:

D II [eposito/garage è;fomito sofo di tmpianto etettrbo e di serranla

metalfrra af oano accesso,

LeJini.turc intenv sono ia un [iscreto stoto {uo e nonutefiziane:

c tutti BA inpia.ti sono

materi-a di siurezza.

conJormi alle Nonnatfue 'l)igeflti ifl

Le Ji\iure estefie e fintero immo6i{e si presentano in wL 6uono stato
{uso e tfianutenzione.

lfa superfici" 
"o*nerci4{c 

conpresa [a super{tciz ragguagfrau dei 6aboni,

sofftta e garage è pai a nq. 139.23.
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. La supetflci! co[pestaiile abita|ifz è pai a nq.106.40,
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. Superfttie non resitenziafe eabone/tfeposito/garage ,nq, gg.jù/j = nq.
32E3.

II ca[cok fetfe ruperfici è stato eseguito in coryformità a quanto previsto
datD.a.q. fis/gs.

L'a[tezza uti{N intenu [elfahitazione è frl{.2.25

L'attezza utib iatemn [et garage è di !t4,50

L'attezza utite mefia tretta sofftta è di Xtm1,2i

Esso è fomito fr . 
Tttestato ti Erestazione Energetico (eatifrtà truci

axni)' re[atto in tatn 1Z [icen\rc 20j3 fatfnrcfiitetto ffi

L'esperto deve pro.edere alt,identiri.azion€ catastale dei beni pignorati per ciasaun lotto.Al iguardo, l'esperto:
o deve acquisire éskarto c.t stàte an.hé storico per ciascun bene aggiomato a ?ttuatita, nonché laplanimetria catastate corbpondénte.(prccede;k sÈrnpneJ J"É'.,i" ààìi"-ill^§;a sri areeariatta retalione o precisando eventualmenre t,assen/d detr" *"r* ,"fi 

"it, 
a"l c.t,""i* _

In pad,corare, 
.nerlporesi in cui ir primo atto d'acquisto 

"**"É oi ,È"iiìiiiìir! trascnzone derp,gnoramenro (come irdicato nelta certiftazione e, àd. soi, ,*_a" _.r", i.p...iaJ*.* ,,_r."*antecedente alta meccanizzazione det catasto, t,esperto à_; pi"orir" iljiliti i"tu-.ar" .t i-anche per il perìodo precedente la meccaniz2azione;o deve ricostruire la sto.ia .atastate .jel bene, indicando te variazioni inte enute net tempo eprecisando - net caso di immobiti riDortati net C.F. _ ta p.th aa terreno inaeniificaioìC.T. sut quate itfabbricato sia stato edificato.

f aA.rgsty ntorc.tto, t sempre necessario che tbsperro precisr tutti I passag$ catastati intervenutidattbriginaria p.[a det c.t. ala p.[a attuate det c.F. ip.o,i"noo .érprui" ,"rit]r" ai', 
""t"ri""" 

atsupporto);
o deve precisare tesàtta corrispondenza formate der daù rndicari nel,atto dr pignoramenro € nellanota di tras..izione, nonché net n€gozio di acqursto, con t" *rlt"r* àr;.àìi l."rni.".*t"

indicando te evenrudtid,ffom,ta (qùdnto a rogtio, p. a eirOarternol;o oeve rndicère. re v_a azioni (r4uardanti escrusivamente i dat; identificativi essenziari: comune
censuèrio, foglo, p.[a e subalterno) che siano st te eventuatmente richjeste ;èjttsecu;to o Oa teni oorsposte dr urncio e che siano rnteruenure rn un mqmenro succesevo rsoetto d a tras.rizione dei dati,ioo(dti correttame4te nel oonoramento, precisando:

' se a tali variazioni corrisponda una modifÌca nella consistenza materiate delt,immobite (ad
esempio, saorporo o frazionamento dì un vano o di una p€rtinenza dell,unitè immobitiare chevengono accorpati ad un,attra fusione di più subatterni), net quat.aso t,esperto infomerà it
G.E. per te determinazione sul prosi€guo;. se a tali variazioni non cofiisponda una modifrca nella corrispondenza materiale dell,immobile(ad esempio, rialineamento defle mappe).

h,nsposta.al presente quesrto, t,esperto deve precisare ;ttresì le eventuali difformità tra ta sitùazione realeoer ruogDr e ta rtuazione riportata ne a planimetria catrstate corispondente.
Al riguardo, I'esperto:

c rn primo luogo, deve procedere ala sov.apposizione dela pranimetsia deflo stato reare dei ruoghi(pred spona in r,sposta at ques,to n." 2) con ta ptanimetad caàstate;o in se(ondo luogo, netcaso dr riscontrate dflormira
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deve predis6nrre apposita planimekia dello stato reale dei luoghi con oDDortunaindicaziode sÈtica itele riscontrate arr-"'U, ,"i"iÀJ" l" 0."n" ;;;#,,;;;;formato ndono nel resto delta relazDne rn ,rsposra at pressnlg qg.sjL, ,, ; f".*i;ordrnano in allegato alta.elazione medesimaj
deve ouant,frcare I costi per leliminaaone delle nscontrate difiormitii,

.)

3

I
I
I

j r-__ I

),

T
;r -_-_._--,__ -

I
it ,."-.---_--

Aagfi accenamenti effettuati si è constatato cfre i 6eni cfre conpotgono i[ fotto in

oggetto sono censiti nz[:],lCEt-) at fogho 4t siti atta lia Edi 54/O-E ttef comunz li
§enzano dì Lucania:

Qart. 2 179/2 1 B0 - sr6. 4/1 - eiano 1 - 3 _ Cat. A/2 _ C(,2 _ oad Z

- Wnditd Euro 506. 13.

aaft. 2 179/su6.2 - eiano X - Cat. C/2 _ Ct 3 _ tuq: 24.00 _ qenlita Eulo

43.3E.

Aa quanto inrutnzi si evince cfre fintulo fa66icato è stato reafizzato sulfa

oùinarb partinl[a di teffeno, ripoftat4 nef ltrCf de[ comune di setuato li Lucanin a[

fo7tia 14, particèt[e 2179, ente ur6dno, expattiuta 2151, eX po?ticeth g03, eX porticelk

7 di are 9.73, già patticeffa 7 di are 34.19 e 21E0, ente urbato, e4panice[h 2156, ea

paniefh 912, expatticeffL 391 [i are 14.2j, eLporticel[i 3g1 fr are 16.16. ( it tutto come

neglio identilicoto e descritto nello Relozione Notorile che si ollego ollo Wesente)

t
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AlIa [ata o[itma i tati indtati nerAtto di @ignoramento, neffa nota fi
ttalcrizionc e ne[ nqozio fi acquisto, corrispondoto pirnamente ai summenztotuti

riJuftati catosto.tl

Ltsperto stimatore deve pro.edere alla predisposizione - per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai

precedenti quesiti-del seguente prospetto sintetico:

LOTrO n.6 I (oppu.e LOTTO UNICO): - piena ed antera (oppurc qrota di y,, dt 1/3, ecc.) proprietà ( o altro

diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in _ ala via _n.o _ piano_int.____.; è

composto da _ confina con _a sud, con _ a nord, con_ ad ovest, con_ ad est; è

fiportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di_ alfoglio -.......- p.lla_(ex p.Ia_ o 9ià sdeda_),
sub ; il desc tto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastate (oppure, non corisponde in

ordine a 

-); 

vi è concessione edirizia (in sanatoria) n.o- der . cua è conforme ro stato dei luoghi

(oppur€, non è conforme in ordine a ); oppure, to stato dei tuoghi è.onforme ( o difform€__)
rispetto alla istanza di condono n.o _ presentata il _ oppure, l,ìmmobile è abusjvo e a parere

dell'esperto stimatore può (o non può) otteneEi sanatona ex artt._(per il fabbricato); risulta (oppure non

risulta) o.dine di demolizione del bene, ricade in zona _(per jl ierreno);

PREZZO EASE euro_;
Nella predisposizaone del prospetto, t,esoerro deve fomire te in i€
secondo i criteri della oubblicilà commerciate, atteso che it prospetto è destinato ad essere inserito

nellbrdinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazaone di awiso per estratto

sulla testata giomalistica.

fesperto deve qujndi evitare descrizioni di carattere dis.orsivo od eccessivam€nte lunghe.
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pitna ef intera propietà (quota rfi 1/1,

tetfWECùIACO) de{f appanamento - conposta da :

1. Appartamento con annessa soffita - gitno pimo e terzo.

2. Aeposito/garage piano tera.

uSirato in §enzano fi Lumnia a[ta ,/ia Oai 5l/D-E in zoru resderaiab

semiperiferica.

Si aituppa su utu superficiz comnzrciak fr mq, 1j9.2j.

qipoltato rc[C.q. te{Comune ti Qerzano ti Lucania a[

. tFogna 14 -Qort. 2179/2180 - su6. i/1 - (piano 1- 3 - Cat. A/2

-C[2-veni7.

. ,FoBAo 44 - ?drt. 2129/su6.2 - eiano ,L - Cat. C/2 - Qt 3 _ nq.

21.00.

II tutto canfflaute con ,/i4 Aari Via siotto, ,/ia Aoninzetti sateo atti

II [escritto stato dei [uogfri corrisponle a{fa consistenza catastab saho picco[e

tariazioni inteme cfie non comportano pregiutizi suf prosieguo deffa proce[ura

II tutto è stoto feofrzzato con Comune [i Qenzano fr Lucania con (petmesso a

Costruife ft," 3 [e[09 fiaq|io 2012, cui ò canfofne [o stdto dei fuogfri

2
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WZZO $ASIE in C.t euro 1 60.000,00



respe(ostimatore deve procedere, sulla òas€ delta cetifìcaziÒne ipocatastate in atti afla ricostruzione dj hrti ip_aÉsàesi di proprierà rerativi ai beni pisno.ati rfìrerventtr r,a raìrasc,rzàr.,e àelìis;-à-";#à ,r*r"noo, ur,troso dr primo passaeeio di proprieta trà.critto i" a"a u,t 
".a.nÉ ai "J;ir;;;;';ìÈ;*,Éi.*del pig.oramento.

A questo rigsardo, l?spe(o:. deve sempre acquisire in via integrale l,atto o gli atti di acquisto del b€ne in fàvore delsoggetto esecutato (ad esempior compravendita; donazione; permuta; aessione di diritti
reali; assegnazìone a socio di cooperativa, ecc.) atto oa ,tti a," a*ono orài" in*riti t" gti
allesati atta retazionej. può prccedeE ad acquisire in via integrate attresì gti atti di acquisto precedenti taddove
ne sussista tbppo.tunità (ad es€mpior laddove sia in dubbio se deìermin;E porrtonidetbene
siano stato oggetto di trasferimento; taddove sra opponuno venticare l![È ut Rri O"ttu
regotarità urbanisti€a - ta consEtenzè det bene at momento d, un determ;; passlgg,o djprop era, ecc.), procedendo in tat caso dl,inserimenro desti nessi r; ì, albgrti alta
relazione,

Qualora nella ricostruzione der passaggi dr proprieta dovesse risultare che la consistenza @ra$ale der bene saa

:lr-"j-T__!.__1rS,S 
Èttuare (ad esempio: indicazione di una p.[a o sub d'veÉi da que i attuati), tespertosegnè€ra ancne I rrarionamenti e te variaziona catastali via via €s€guiti, incroctando i dati risuttanti

dagli atti di alienazione con le risultanze dei reqistri aatastali.
A questo. riguardo, la ri.ostruzione de esperto .dovra cons€ntfe di comprendere se bene piqnorato
co',isponda dr b€nroggeno der pdssaggrdr proqrera.
ln oqni caso, nell'ipotesi di pignoramento di fabbri€ati, r'espeÉo deve spe(ificare in termini esatti su quare
originaria p.lla di rerreno insistono idetti fabbricaii, atÉgando atrresì rogrio ai ;ap;."L.tur" 1"onevdenaazone della p.tla rnreressatal.
Nella r'costsu-zrcne dei t'asferimenti, ltsperto non deve hmitarsi ad tndicaaont di carattere oenenco ed inpanrcoDre nrerire (he rtRo nguaderebbe , beni sui quali è stato eddicato fabbricato ': senzè utterioa
specificazioni, occorrendo alcontrario documentare ipassaggicatastali intervenuti.

Nell'ipotesÌ di beni pignorati in danno det debitore esecutato ma appaÉenenti alo stesso regime dicomunione legale, con it €oniugè, t,esperto stimatore eseguirà visura iporeca.ia anctre suinìminatiuo Oet
coniuge non debltore datta data de ,atto diacq!isto.
L?sperto segnalerà tempestivamente at c.E. t'esistenza di atti dr d6posi2ione compruti dal coniuge debitore e/o
l'esis:tenza di ìs.rizioni ipotecarie od artre fonnahta pregiudrzevori (ad esempio, t uscii.ioni-ii sequ""tro
conservativo; tms..izioni di s€ntenza dichiarativa di fa imento; ecc.), producendo copiò della nota di is.rizione
e/o di kascrizione.

Ipotesi particolari:

r, Atto anteriore al ventennio avente natura di atb,nortis caÉa.
Nel caso in cui il primo atto antecedente diventi anni ta kas.rii;ne det pigno*mento abbia natura di attonortis causà (trascrizione di denunzia di slcces§ione; t.ascrtzione ìt verbate di pubbticazaon€ di
testamento), l'esperto dovrà eseguir€ autonoma ispezione presso i regiski immobilia.i sul nomanativo det
dante causa, individuando htto d,acquisto in favore d€lto stesso e 

-risatendo 
aa un atto lnte. ,ros a(danere traslatrvo (do esenpo: compravendita; dondzione; permutd; cessrone di dtritt redlij ec(.),

Qudlora l'atto rndividuato abbia oaamenti natu.a di atto mortrs causa oppure sr tratti di atto;nter vrvos ma
a carattere non traslÀtivo (ad esempior divisione), l,esperto dovrà procedere utteriormente a rìtsoso smo ad
individùare un atto inter vivos a caratterc traslativo neitermini sopra precisati.
Qualora l'ispezione non sa in grado di condurre a ,individuaiione di l]n atto inter vivos a caratt€re
traslativo sebb€ne condotta a ritroso per un considerevol€ lasso di tempo, l,esperto conto di tale
circostanza nella relazione.
In tal caso, l'esperto pre€iserà comunque se quantomeno t,intestazione nei registri det Carasro corisponda
al nomrnatrvo det soggetto indrc.ato dai Registi Immobrtlari.

2,) Atto anterore alvente4nio avenre narura diatro laae. yr.@rà @ratterc non trastativo.
Nelcaso in cui il primo atto antecedente di venti ènni ta t.ascrizioniìèilfunoramenmìEEìi narura di atto
inter vlvos i carattére non traslativo (ad esempio: divisione), lèpe.to dovrà parimenti eseguire
ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando l,atto àhcquisto in tavore

lst. n. '1 dep. 15t09t2018
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3)

4)

5)

degli stessi e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslatrvo nei termini anzidetti (ad esempto:(ompròvendira: donaTone, permuta; (egsone d, d ritti redl,; ec..),
F rerracousrticon procgdura di esprooriazione di oubbtica utitita.

:'".]j:T "^,^1"-"-yl*-l "oll9ti 
su rerreni acqlisiri con procedura di espropriazione di pùbbtica utitità (ade5ernpE, net caso dt conven,/ioni per l,edihaa economica e popolare), l,esperto acquisirà presso la p.a.

competente la documenrazione r€lativa a ,emissione 
der decreù di ocdpaz,one d,,si*i dà ji"ip-p,r,

o,.Lsdndo - in d,reiro del,adonone d, rormate p,owea,mento or esproprio ,e si;,;è;;1,;;;*",gb,r"
trdslormazone.dei.suoli e comunque fornendo ogni informaTione à", *ai 

" 
."rrnq"u.f;r""ià 

"qrinr,o-haaone ltite a1.,gùrdo \anchecon nguardoad e,unt,ur,.o.t"nr,ou in "ttol, 
---'--^

srruazronr dt comproorietà.
L?sperto dvra sempre curè di riscontrare ta eventuale situazione di comprop.ietà dei beni pignorati,
anche con riferìm€nto al dante causa del debitore ésecutato, con la specifilazione a"ff" ar.u,rutrru(corluniore legale trd conrug, oppure ordinana) e de d .ir"ra a"ff" «ot" Ji*r.ì"" à"1 pànljri,,.
Fsi*er7a didiritto di usufrutto sur benr oionorati.
Laddov€ por l'atto di acquisto del bene rn capo all,esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore
oer oanre causa o di un terzo, t?speÉo dovrà avere cura di verificar€ sempr€ e se tale riserva sia statatras.ritta e se l'usufrutto sia ancora in ùta. A tate scopo acquisirà il certificato ai ."i.te"à i, ,it .Oeventualmente di morte di quesr,Lrttimo.

ln ifeinento a rLtto querito fo sciyente condfuile picnamente quanto rifeito da[f

WW ,.otait, rte[fa propri,t re[azione clie in copia atk
presente si atbga e precisamente:

\rtrr r:r,mpr,r|crrdrtr prr NÒhio doll.ssl k*4, rlel

2,1.12.2013, trascritta it 30.12.2013 
^i ^L3, R.G./af R.p., con cui iconiugl

rrendevano ai coniugi, in regime di comunione

lcgjltc, EsF.rjr,Ì't.\ro. qlb, i bcni di cui àt fs .1+ pxr. ll7e.
sub. ,+ - graffata p^rt. 2180 - sub. 1, con annesso locale deposito in proprietà
esclùsiva rl 4g..14, parr.2179, sub.2.

,\tto comprzveodita per Notaio fut det 10.r)5.1983, rrascrirra it

25.1)5.1983 
^i 

nn t:tR.c./f R.p., con cuì ì ptedetti sig.ri

il suolo ediEcatorio in Genzano di

,\tto permutx per Norara.l, del 13.{14.2{112, tmscntta iD data 16.0q.2012 ai

"". & tt.c;./Én.P., con i cuì ì prede(ri sig.rillI-IE
rcquistevano d^ QlfrBuolo cdrrlcarorio nr Cenzauo dì 1,. at fg. ++.

patt.2156;

Atto compravendìta per Notff lllb ,lel (t6.o9.196s, kescritta il
22.1.)1).19(t3 x1 ,,r. U*.<;./* Rt. x il!,,r. .li ffb

lst. n. 1 dep. 15t09t2011

*

3

d

I

L. al C.T. fg. .14, part. 903.
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. Si precisa ino[tre cfie fa cowistenza catasta[e tfegti inno\ifi oggetti [e[
Fresente procetimento corisporuli perfettauente ai 6eni oftgetto dei pusaggi di
propietà.

. Esso è stato reaqzzato suffa originaria partie[la [i tetreno, tbortqtl ne[g\tcf
[e[ comune fr Qenzano ii Luclnia a[fogfro 44, partirelle 2129, ente ur6ano,

eLportìgtfa 2151, eX p|.rticeff4 903, eX partice[h Z di are 9.23, giì particetk

7 di are 34.19 e 2180, eflte ur6ano, e4panice[h 21j6, expdrtiretf4 g42, eX

pdttXelta 391 [i are 14,75, e<particetta 391 [i ale 16.18, d tuttn scaturito &ti
s e g u e nti lrd.zio n afl entù

> frazbtumrnto tet26/05/1925 tL" 302325-

2 Fraziotwmento de{ 10/05/1983 tL. 2$aSa-

I ,Fraziotamento {et 13/03/2012 - protocofb az\o4j.5o _ n..

45750.1/2012_

D frpo nappate det 20/08/2013 - protoco[[o n-. p20125225 - t.
125225.1/2013-

ll tutto come meglio identificoto e descritto nella Relozione

Notorile che siolleqa allo presente.

Le.sperto deve prc(edere atta verifìca dela .egot.rità dei beni sotto it p]otito editizio urbanistico,

. L'epoca di realizzezione del,immobile;. Gli estremi esatti del prowedimènto autorizzativo ( licenza edili2ia n." _;concessione edilizja n,o_; eventuali va anti; permesso di costruire n.o : DlAn.o_;ec(,);. La rispondenza de a costrùrione ale prèvisioni det prowedimento autorizativo.
Al .iluardo, l'espe,to deve procedere a ,acquisizione presso it comp€tente utrido tecni€o comunaie di copia diprowed.inenro duro z.zdtivo, nonche der grancidi progetto altegat,
Irle do(lme4tnzrone deve essere sempre attmara dld retazione di stima.
si sottolinea al riguardo mme, in risposta at presente quesito, tesperto NoN DEVE f4AI timitarsj a ripetere
pedissequamente quanto riferito dagti uffìci t€€nici comunati, dovendo procedere autonomàmente agti
oppoduni acceftamentidis€guito indicati (specie con riguardo ala verifìca dèlb rispondenza della costruzione
alle previsioni del prcwedimento autorizzativo).
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Nell'ìpotesi in cui l'umcio te{nico comunare comunichi r'.ss€nza di prowedìmentì autorizzativi sotto il pmfilo
edllizio-urbanistico pe. il fabbricato pignorato, l,esperto preciserà anzitutto la presumiU;te epoà'àireatizarione

A q.esto riguardo ed a mero titolo esemplifìcativo, t,esperto potrà utilizzare ai fini de a data2ione dell,epoca di
costru?ione: 

.i)schede- 
plantmetrie catastah; n)aerofotogrammetrie acquistabill presso gli uffìcì competenti eec,eta privatej iii)inrormaàonr desumrbrtr dasti atti dr trasferimento (ad e§€mpio, q;atora t,atto contenga

lesdRd dus(fl4ore det rdobrkaro)j iv)etemenri desumrbrt dala ripotogia -.t.w* ,iir,i.it"; it.ont"rto o,
ubicarionc delbene (ad esempio: centro stonco della cinà).
In.nessun caso l'esoerto stimatore potrà tare afiidamento esctusivo su a dichrarazione di parte conrenuta
le{bEer d! acouisto secpndo cui ilfabbricato sarebbe stato edificatoln datàìiia;iEìil z.
Laddove l?sperto concluda - sutla base dell,accedamento sopra compiuto - per ttdificaiiaiàià-bene in data
antècedente al 1.9,1957, il cespite sarà considerato regolare (salvo che per le eventlali accertaùe modifìdle
dello stato dei luoghi che siano intervenute in data slccessiva, in retaz,one afte quati t,esperto proc€derà ad un
autonoma verifìca della tegittimità uòanistica dele stesse e - in diretto _ a ,ac€ertamenro dela
sanabilità/condonabilita di cui in prosieguo).
Laddove l'esperto coocloda - sutta base delhccertamento sopra.ompiuto - per t,edificazione det bene in datà
successivà al 1.9.1967, in difetto di prowedimenti autorizzativi it cespite s.rà considerato abusivo e t,esperto
procederà agliaccertament,della sanabitità/condonabitita dicuiin prosieguo.

Nell'ipotesi in cui l'uffìcio tecnico comunale comunichi l,esistenza di prowedimenti autorizzadvi sotto il
profilo edllizio-urbanistico per il fabbricato pignoÉto ma non sia in grado di consegnare all,esp€rto copia det
detto prowedimento od anche dette §ole ptanimetrie di progetto (ad esempio: pèr smarrimento; inagibilita
dellhrchivio; sequestro penate; €cc.), t,esperto deve richiedere at retativo dirigente certifìcazione in tal senso
(contenente altresì l'ìndicazione delle ragioni detta man.ata conseqna), certificazione che sara inserita tra gti
allegati alla relazione.

Nell'ìpotesi di difformita e/o Dodifiche det fabbricato rispetto at prowedimento altorizzativo, in risposta at
pres€nte quesito l'esperto deve precisare analiticamente le difformiùà tm la situàzione reale dei htoghi e
la situazione riporlata nella planimetria di progÉtto.
Al riguardo, ai fìni dellbpportuna comprensione l,espertol

o Deve procedere alla sovrapposizione d6lla planimetria dello stato reate dei luoghi (predisposta in
risposta alquesito n.o 2) con la planimetria dtprogetto;

. Nelcaso dì risconùate difformita:. Deve predispore apposita ptanimètsia delo stato rcate dei tuoghi con oppoÉuna
indicazione giatica dette riscont.ate difformita, inserendo la detta ptanimetria sia in
formato .idotto nel testo detta r€tazione in risposta at presente questo, sia in formato
ordinaio in allegato alla relazione medesima;

' Deve poi precisare ltventuale possibilita di sanatoria dele difformita rìscontrate ed icosti
dellè medesima secondo quanto di seguito pre(isato,

In caso dio!,ere abusive l?speÉo procederà come seguel
anzitutto, v€ fiEherà la possibilità di .ònatoria c.d. ordinaria a: sensi dett.àrt. 36 det D.p.R. n.6 3BO det
2001 e gli eventuali costi della stessa;
in secondo tuogo ed in vìa subordinara, venficherà t,evennrate awenuta presentazione di istanza di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisandol

. ilsoggetto istante e ta normativa in foza d€ a quate l,istanza di condono sia stata presentala
(segnatamente, indicando se sitrattidi istanza ai sensi degliartt. 31 e seguenti dela legge
n.o 47 del 1985; oppure ai sensi dellhrt. 39 de a tegge n.o 724 del 1994; oppure ai s€nsi
dell'art. 32 delD.L. n.o 269 det 2003 converrito in tegge n,o 326 det2003);. lo stato della procedura presso gli uffjci tecnici competenti (pareri; deliberazjoni; ecc.);. i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni già corisposte e/o aocora da conispondersi;. la conformirà del fabbricato ai grafici di progetto depositati a cofiedo de lstanza
(segnalando, anche in ratcaso grafìcamente, te €ventuatidiffomìtà);

in terzo luogo ed in via ùlteriormente subordinata, verifìcare inotrre - ai fini de a domanda in §anatoria dre
l'aggiudi€atèrìo potrà eventualmente prcsentare - se gtj immobiti pignorati si trovino o meno nefle €ondizioni
previste dallhr! 40, comma 6, della le99e n-. 47 det 19a5 o dett,arL 46, comma S det D.p.R. n.o 3aO
del 2OO1 ( 9ià aft. 17 comma 5. della legge 47 del 1985).
A quesfultimo riguardo, l'esperto deve:

. determinare la data di edifìcazione dell'ìmmobile secondo le modalita sopra indicate;. chiarire se - in .agione della data di edifìcazione come sopra determinata o comunque delle
caratteristiche delle oper€ abusive - l'immobile avrebbe potuto b€neficiare di una dele
sanatorie dicuialle disposizion i di seguito indicate:
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i. artt. 31 e seguenti dela te99e n.c 47 del 1985 (in tinea di DrincrDro. immohrh
_. ed operc abusivi utbmari enho la dara det r. r o. rge: ej uth .-d;;ii; ;";.;;:i-n. art,39 dettà legge n.o 724 det 1994 fin t."u O, pnn.ipio, op"ru uOrrir" riuili.
... entro ta data del 31.12,1993 ed a e condizionj ivi indjcatei; 'rr. aÉ. 32 del D.L. n.o 259 det 2OO3 convertito in te99e n.. 32G det 2OO3 finr,nea di p,,nLipio. opere abusùe urr,mare entro r" a"ii o"i j.oi.iòòiJ"ìi"

.ondizioni ivi indicate);

l1]!::l: ! q:" dele.aqonr det credrro per te quari ea sraro esegu,to it prgnorarenio ornrcrvento netD pro{edura esproprianva.
AI nguardo, ltsperto deve far riferimento al c-edrto temporalmente prù antico che sE statofatto valere n€lla procedura espropridt,va (ed dat (rc;,tore p,r;J-"i";;;"';; ;;;;
creorro rntervenut), quate risuttante dagh ati de a procedura;
concruoere rnnne - attraverso tl combtnato drsposto dele venfiche s€ a indicate _ se ed

uatr dele disposrzonr d, Iegse soprd indicare t,aggrudicètano possa
oepogtare domanda in sanatona.

In,tutte le tpoteg di sanatoria d,tmmobih o opere abusive, l,esperto deve indicare _ previa assunzione delleouDunu-e,nrormaz'ontpresso gtt uflici comunali competenn _ i rclativicosti.

Ove l'abuso non sra in alcun modo sanabih, l,esperto deve precisare se sia stato €messo ordine did€molinone d€tt'immobite, assumendo te opportune informaiioni p."r.o i *rp"i"nti ,-fi.i .orrnuri uquarrtrEare g[ onefl economici n€cessari per Ietiminazione dello stesso.

Infìng l'esperto deve verifìcare resist€nza dela dichiarazione di agibirità ed acquisire .ertificato .ggiornatodi dèstina:ione urbanistica.

Nel,caso dimancata risposta da pè.le degri urfici tecnici competenti entro un tempo ragionevore defla richiestan'r*ard o comunque di risposta rncompreta, rtsperto stimator€ depositerà istanza ar-qiudice deltsecuzioneper remtssone det prowedmento dicuiall,art. 213 c.p.c. .

In nJ erirnenti d iatto Etcsito si rfcùcc ryotto seyc:

L'imno|ib è stato rea[izzato con eermesso a Costtuire n." 3 dd0g naggio 2012,

itasciata ta[ (omune ti qEJ\Z_n!\tO .ti LucaniL.

Lo stato dttuo[e tei tuoglii cotispon[e alte previsioai tef ,, tproruetimento

)4utoizzatiuo", saftto piccofe pariazioni ctie non coitpoltano pregiutizi at
pro s e g u int nt o te I pro ce fr men t o,

In ifeimento alfesistetaa defh. [Xfriarazione ti "agi6ihtà", [agti acccrtamenti

effettuati si è acce/tato cfre in dau 18 ticem,rc 2013 è stata presentata d[ Comu e

di §eazarn [i Ltcania ichi-rsta [i "Certfr&to rtiA|i6itità".
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L'esperto §imatore deve precisare se l,immobìle pignorato sia occupato dal debitore esecutato o dasoggetti t€rzi,
Nel Gso d, rmmobrb occupato da roggetti ter.i, r,esperto-deve precigre ir titoro in for2a der quare abbiaruogo toccupazione (ad esemDio:.onrràh..ti tocazione; a.Ftto; càmoaam; pro*Jir""to à'u.r"$*io""
rdelra-casa-con 

usare; ecÌ.) oppure -,n direto - indicare .É" r,*i,ip",à"" iìL5; i,ììliàiìI a"i,i,,".rn ognr caso, taddove lbccuoazione abbra tuooo in forza Oi uno Oài titoli sopra Éàiiuti, ìàrl"io à"uu,"rpr"acquisire copia dello stesso alleaato alla retazi;é
Laddove si tratti dj contratto di tocazione o di affi$o, Ie§perro deve verirrcare ta data dr reg,strèzone, ta data discadenza, t'eventuate data di ritascio fissara o to staro d"iu ."r* "r";Mt;;";;;;"il Jei';ffi;,".Nel cè<o d ,mmob,tè o(cupato da soeeett, teu,, rtrp",t" a.," i-ri," "iq,"; ;;;,".1;;ài, ,",,.""."dello..ùoanrè
Nel caso dr, immobile occupato da soggetti terzi con contratto di tocazione opponibitè a aproce<lura rad psempio, contratto dr tocaziòné regr<raro h daLa antecedenre rl oronoramenro), t,espenove'Itrì'heè se ir canone di rocazione sia inreriore di uniu"" a *roÀ.*i," ài-à,."5'à iql]àioìor,u*" auDre.edenl, tocaz.oni atfine d, consenrirè at di.,d,re oett,esecuzione Jil-,e,e"ir"ÈìgìirddL; ài p.."d""alre dere,minazionedi cur a ,a(. 292i, teEo:omma, (od.civ..

Nel caso di immobile o€€upato da soggetti terzi s€nza alcun titoto o conpro€edura {ad esempro, occupante di fatto; occupante rn forzd di contratto
procederè alle determinazioni dr seourto lndi.ate:
in primo luogo, quantifrcherà it canone di toca2ion€ di mer€ato di un jmmobite
mercato dell/immobjl€ piqnorato;
in secondo ruo90, iodicherà r'ammontare di una eventuare ind€nnita di occupazione da nchiedersi ar te?ooccupante (tenendo conro di tuni i ratun quati a titoto di esempio: 

'f" artà ,iàJà-" pru."ri"
dellbccupa2ione; tbbbtigo di immediato ritascd d;*mmouife a ,ictriesu à'Jòi on-eri-ÀI-iproc"ffin; f esigenzadi assicurare la conservazione del bene; ecc,).

At[a [ata otiznu f inmo,ib à occupato e terutto in uso:

o Qa[ " ùEB]toqr qSECù,lA,fO, e [atpropio nucteofami.Atre.

QUE§-ITO 8: seecificare i vìncotied onerioiuridici oravanti sut bene.

L esperto deve procedere alta spe.ifÌcarione deivin€oli €d onera giuridici gravanti sut b€ne.In pdrtÉolare a t,toto esemplftcaùvo, ltsperto stimatore devei
a ) ve.il,cdre - in presenzd di irascrizonr di pignorament, drve.si da quelo onghante ta presente procdu,a

:rll-"I,:!I. -.! ?1t*,a dr.attre proredurc èsecutivé retarNe ar med;srmi uenr irlnoÀti, rire,enao'o srarc oe e stesse (assumendo le opportune inlormazionr presso la can(elhna delTnbu;ahr.
Ner Laso in cui sia ancora pendente precedente pro(edura espropriativa, l,esperto ne da;à rmmediata
segna'zione at giLrdice dell,esecuzione al fìne dell,adozione dei growedime.ìti opportuni relativi alla

b) verifìcare in p.esenza di trascrizioni di domande giudEralr sugt, rmmobrtr pignoraù _ ta pendenza diproc€dimehti siudiziaticiviti retariviai medesimibeni pignorati, acquisenàJcop,i O"tiàÉo int,oorttiroe riferendo. circa to stato det deno pro€edim€nto lasiumenOo te opportun" inioiÀ"rìont pr".* rucancettelia det Tribunate).
Ld docunenLazionè cosiacqureLa sarà d egara ala retarione,c, acqulsr-é cop,a dr eventuale prowèdimenro giudiziatè di ai6egnazione at coniuge della casa

d ) acquisire copia di prowedimenti impositivj di vincoli storico - artistici;
e ) verifÌcare - per gii immobiti per i quati sia esiste,ìte un condominio _ l,esi;enza di regolamento

condominiale e la eventuale trascrjzione dello stesso;
f ) acqulsire copìa degli atti impositivi rriservitù sut bene pignorato eventuatmente risuttantidai Registri

immobiliari.
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titolo non opponibile atta
di comodato; €cc.), tesperto

appartenente al segmento di

e

d.

In particolarc, nell'ipotesl in cui sut b€n€ risuttano €ssere stati eseguiti prowedjmenti di(anche ,n data successiva atta trascri2ione del ptgnoramento), t?sperto acoLrisirà _ con

2t



9 udldr,o - Ia retativa documertaaone Dresso gli uffici competentt, depositando copta del p.owedtmento e delv- bdrp di esecuaone det sequesuo rnonché. e;rtuarr*t", ."p,"a"ir!-,i" 0, ;;;#;il;*"o,r"","
:;:',:;ffi,1fl::.-*"e tempe*ivamente rr c.r. p"; iia",:""àì"ì p.,J"rì,à"ii'iiJu"i'i.'s"s,. a","

In risposta al presente quesito, l,esperto deve inoltre
renano a canco dell'acquirente e quelli che sono rnvece

In paÉicoJare, t.esDerto indichera:
SEZIONE A: Onen e vin.oh a (anco de ,acouirente:
rra quesfl s segnatano in lnea drprinc,pro:1) Domande q,udrziatr;

2) Atti di asseruimento urbanistict e ce$ioni di cubatura;3) Convenzront matrtmonralie prowedrmentt di assegnazione de d casa conruoale alroniuop:a) Alt,i pes o hr'ì,tazioni d,uso (es. onei reati, otutsaz,on p-pt"ì ni, *1i"Ol rr., 
"jìL.,"*,e(c,), anche di natura €ondomtnrale;

lst. n. 1 dep. 15t09t2018

ifidacare in sezioni separate gli ofleri ed a vincoli che
cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della

5)_ Prowedimentt di imposizione dj vin;oli storico-atjstici e di altro tipo.

Tra questi si segnalano:
1) Iscrizioni ipotecarie;
2l Pgrorampnrr cd attre tras.r:aon i pregrudizrevoti (sequesui conservatrv,: «c_ì:3) oifformita urbanisrico-editi2ie (con indicaziofle dà costo dela regoririiziiìà,ie core aet"rmnatoin risposra.ar qu€r,to n." 6 e ra pre(isazone ch€ tale c""t" a 

"t"ìtài"tiàtt" "iir" 
;àÀ;;il".

_ oer.prezlo Dase d asta taddov€ non srsa proceduto dlld rFgolanzzazione in corso di oroceaurat,r/ u,lrormra cardstari ((on indkzione det costo dela regotarizzazione come derer_,nào in nroosrual quesito n.o 3 e ta precisazione che tale costo è staio a"Étt" 
""ff" 

aàt".,i"iri"* à"i'ri._,
base d'Àsta taddove non s sia proceduro ala resota a 

""""" ," ."r;;i;;;;;;). - -'' ''-'

In rirtinei.to d tetto quesito, da|h acccrtameùi effettaati, §ipuò affermare cfre

gfi wuri tinco[i clie riguardano 96 inmo6i6 in oggetto sono:

) Lsciziow h f,ata 30 t[icen\re 201J ai nn. lJQll/fr1 - tpoteca

l,o[o]ttdra ndscente ta atto pet !\/otaio lnalrrjnldi 4-
e/e, in [ata 24 [icen\ft 2013, re[rertoio n. *r, d

-fo,r,r,. ,{i ( ru}i.,j'.,4., ct) se[e in C:ose zi (CS)

cotnlo rfsECwA.lO,

graeante sui 6eni in

Qenzano ti Lucania (AZ) iportati nef Catasto fa66icnti def

Qomune ti §enzano ii Lucania atfogtio tt - palticelto 2129 - su6. I,

gtalffd.ta partirella 21s0, su6. 1 -fogtio 44 particet[a 21Zg _ su6 2.
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pulttt 1 e 2.

L'esperto dev€ fiocedere atla verifica se i beni pignorat ricddono su suolo demaniale, pre<isando se vi sia statop owedimelto di declassamento o s€ sia in corso la pratica pe.lo stesso,

In iJerimento agti accenanenti elfettuùti i 6eni in oggetto non ri.aiono su

suofo (Demaùafe e ton Ti è stato ÌEssan prou)e[imento [i tecfassamento.

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico o se vi siastata affranca2ione da tati pesi, owero se il diritto sul bene deadebitore pignorBto sia aì piopiiuta o oi nuturaco1."sso,ra rn virtu dratcuno degtr isritutr.ichiaman.

lij:11!"1"].". l'espelto ventìcherà laddove Dossibite - per it tramite di opportune indagini catastati _ it rjrotocor tLt,lo d,.natu a delsogSFtro a favorc delquate ea cos uiro,tdtrifo (se pubbt,co o p;vato).
ar|uooo raddove rr dtrrno s'u costirurto a fèvore dr soggetto pnvdto (es. oersone trsrche, isututi retrgrosr pnvarrqLah mense vescovil e re,ahv, successon) tespeiro ve,ificherà - acqurs€ndo r" *r"t ri'a*rì",,t".*" -*
sussstono i presupposti per ritenere che vi sia stato acquisto de à piena prop età pe. ririii'ione 1uo es.laddove lbiginario enfÌteuta o liveflario, od un suo successore, abbia ieduto ad aftri pe. atto iri vivi fa piena

comunque regotarizzati ne[ cottesto f,ella proce[ura, saranno que[E ipottati ai

In i;ferimento a[[a Sezione lB, gti Orcti e ilhcofi cfre saranno cancethli , o

!

E

t
a

I

D Iscrizione in forza [i ruoti, ispettijamente det 27.02.2012 ({69,
fl/e4q. A1 e [et 20.04.2018 (q.A,. */q|p. D, sui 6eni

innoqifr pignorati in senzano [i Lucania a[k,/i4 Eari n. 5t/Oq a

diltunti:

c. Nor.l]i à essun prowe[immto di assegnazione a[ coniuge [efia casa coniugab.

d. |ugfi innobiti rcn ùristono vincoti stoico-artistico.

e. Ston 7'i è nessun rellotamento cot[ominia[e.

f. ll{on vi sono atti inposittui [i scruitit.

Sui 6eni not vi sono proooe[imenti di sequestro perab.

In i-ferimento a[k Sezirtv ] non esistono Oncti e lhuo| cfre grateranno a mico
tetfac4uirente,

UE§IlO-§lr4elficù§-§eilcli-pisloratiricadono
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proprietà del fondo senza fa.e al€una menzione degt oneri su dr esso gravanti o comunque gaÉntendo
l'immobile come libero da quatunque gravame e siano decorsr atmeno ventr anni dalftno Oi 

"iqu-,rtoy,Laddove ,l drritto d cosriturto a favorc dr soggetro pubbtico, ttspeno ver.frcher. se,t sogqetò conceOente siaunamm nrstraz.ne staLare od un'aaenda autonoma delo stato (ner quar caso verifÉrìem se sussistono ipresupposti per considerare it diritto estjnto ai *nsi degti Brtt. 1 tegge n.o 16 del 1974 o 60 della legge n." ZZ2del 198s) oppure a favore di ente locate in rorza di p,o*uaiÉ,"nto ii ììoti.r;r-i.;;-;;"sn".,""",eventualrnente ai sensi dela tegse n.o 1766 del 1927 acqu,endo la ,"rutiru ao.rr"ntirÀr,"r. in tul" urti.nuipotesi, laddove dovesse risuttare l,assenza di attidr afrancazrone Oel Oene, t,esperto *rpenà-"r"'ìe op"r".ioni
d. stima e deposte,à notd atc.F. .oredata dela retat.va oo(umenta2,one

In riferimento a detto queito wn vi è nul[a [a ifeire in quanto i 6eni pignorati

no sono Bra.x'ati da censo, frtu[fo, uso ci,t,ico of a[tro e if fiitto su[ 6ene, tapane dd
[e6itore p$norato.

1) l'impo(o annuo delle spes€ ,ìsse di gestione o manutenzione (es. spese condominiale ordinòrie);2) eventuali spese straordinarie già delibe.ate ma non ancora §.adute;3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni ante.iori alla data dela
perDia;

4) eventuali procedimenti giudiziari in co6o retarivi atcespite pignorato.

Ix 6ase alfuiiaziow tegti innobiti, accesso direttdnente ta[h ,/ia

Qu66tira e tfa Eunto nfeito [atftrSEcUt],1o, non esistono spese

con[omhia| perclié non esiste con[oninia e non !^i sono [e[i6erate spese

Straor[inarie perfutui [a?ori straortinari dd eseguire.

QUESITO 12 orocedere ala vatutazione deiueni

L'esperto deve indicare il varore di mer€ato defi1mmobìle ner rispetto defle definizioni e dei procedimenti di
stima di cui agli standard di valutazione intenaztonali (in particolare: Internationai Vituàtion fVS;
European vahation standard Evs) e di cui arcodice dele varutazioni Immobiliari di rec;onoòorsa.

ln padicolare ed in linea di principio, t,espe.to deve utitizzare i metodi det confronto di mercato (Mark€t
Approach), di captahzzazione det reddrto (Income Approach) e det costo (Cost Approach), secondo te
rnoo_arra prec,sare negri srandard sopra citat e giustifÌcando adeguatamente it ricolso a ,uno od atratro metodo
rn nrenmento atte condizionidelcaso drspeoe.

A questo riguardo, l'espe(o deve OBBIGATORIAI1ENTE procedere all,espticità spècificaziohe dei dati
utilizzati per la 5tima e delle fonti di acquisizione di tali dati, deposiiando n àthqato aila penzra copiade'do.Lmen! ut.lizrat (dd esempio: conhatti d, ahenanone dr attri immoD,ji (onAucibili dl medpsrmo
segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dat tribunate ed aventi ad oggetto
immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato det cespite pignorato; dati del,osservatorio det
Mercato Immobiliare dettAgenzia dele Entrat€; e.c.).
Nel caso di dati acquisiri presso operatori professionati (aqenzie immobitiari; studi professionati; mediatori;
ecc.), lèsperto d€ve :

nomjnativo di ciascun operatore jnterpellato (ad es€mpio: agenzja immobiliare
con sede in _);

*

E

-

orocedimenti in corso,

. indicare il
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! pre€isare i dati fomiti da ciascun operatore (con indicazione dei vatorj mrnrmo e massrmo
comunicati da ciascuno di essi);

' pre.i§ar€ in haniera sufticientemente dettagriat. re modafità di determinazione
dei dati turniti dalbperatore ( attraverso il rife.-imento ad atti di c;mpraveodita; alla data
degli stessi; alla ùpologia degli immoblli oggetto ditali afti; ecc.).

L'esperto potrà inoltre acquisire informazioni ai fìni detta stima anche presso soggetti che abbiano svotto attiviradi .ustode eiudizia o e/o proressionisia deteeato a,e vend,re ro,,a..';i;i c;;; ià.p.io p,,oceau,a 
" 

,"p.,i."i_documenti di rire.imento (segnatamente, I derreri dr rrasrenmento ,,r",irt, 
",'n",i"rà "t.O, che erannoallegati alla retazione di srima.

Nella deierminazione der varore di mercato 
'esperto 

deve procedere ar carcoro dele supefici per ciascunimmobile, con indicazione della superfìcie commerciate, dei vatore a mq. e aa-viLre totale, 
.esponenao

analiticamente gli adeguamenti e le corre.ioni della siima.
A questo, riguardo, rtsperto deve precisare rari adeguamenti in maniera distinta per gri oneri diregoraiz2azione urbanistica, ro stato d'uso e manutenzione,-ro stato di possesso, i ,inioii"a òn"ri-girriai.i ,o;
eliminabiti datra procedura, nonché per eventuatì sp€se .o"Oortniuri i".àr,i.. -- '

L?sperto NoN DEVE l'4al deùare dal valore di mercato il costo di cancettazione dele is.nzoni e tras.rizionipregiudizievori a carico dela p.ocedura (seqnatamenre: i§.r,zioni ipotecarie; t.u..rir.ni ai pignoramenti;
t.ascrizioni di sequestri conservativi).

Nella deteminazione del valore di me.cato d'immobile che - alla luce detle considerazioni svotte in rispona alquesito n.o 6 - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanàbili, t,esperto procederà come {uernell'ipotesi in cui rjsulti ess€re stato emesso ordme di demohzione dei oene, flpenfqrintiri.f,"r: ifrufor" a"t
suolo e dei costi dr demoliTrone delle opere abusve;
nellrpotes rn cur non risulti essere staio emesso oidine di demotizione del bene, l,esperto determinerà itvatore
d'uso del bene.

Sulla scorta d€l vatore di mercato determinaao com€ sopra, I,esperto proporrà al giudtce deU?secuzione unprezz. a base d'àsta der cespite che tenga conto dele diferenze e;ist"nti ar m;mento defla stima tra ra
vendita ar ribero me.cato e ra vendita f.Eata de 'rmmobre, apphcando a quesro riguaiào una riduzione rispetto
ar varore di mercato come sopra individuato nela misura ntenuta opporiuna in iatioÀ oette circostanze aet
caso di specie (misura in ognica50 compresa tra rl 15% ed rl 30% del valore dr ;ercato) alfìne di rendere
comparabile e €ompetitjvo t'acquisto in sede dr espropnazione rorzata rispetto a acquisto nét titero me.cato; ai
fine di rendere comparabire e competitivo r'acqursto in sede di espropriazione torzàà rispetto arhcquisto ner
libero mercatÒ.
I. padicolare, siosseNa att,attenzione del €sperto come tatidifferen2e possano concrerizzarsi:o netta eventuate mancata imdediata disponibitita dellmmobite a a datr dr aggiudicazion€;. nelle eventuari diverse modarità fis.ah tra gri acqursri a r,bero mercato e 9rr alqisti in sede di vendita

forzataj
. nella man.ata operatività della ga.anzia per vi:i e mancanza di qu.tità in relazione a a vendita

fozata;
o nerre differenze indotte sia dale fasi cicriche ders€gmento di mercato (fvarutazione/warutazione), sia

darre cèratteristiche e dale condizioni def immobire (deperimento fisico, obsor€scenze funzionari ed
obsotescenze esterne) che possano intervenire tra ta dàE delta stima e ta data di;ggiudicazione;o nella possibitita che la vendira abbia tuogo mediante itanc, in sede di gara.

Al fìne di stabilire il più probabile volore venote o di tiberc mercato ( volorc che dvrebbe lo
moggiot probobilitù tro quelli possibili, di segnste il punto d,incontro tro domsndo ed oJfertq, in

uno libero controttoziore) cui possono essere compravenduti ibeni in oggetto, bisogna tener
conto principalmente:

lst. n. 1 dep. 15109t2018

" stoto di monutenzione e conservozione, vetustà, esposizione, supeiicie, ubic\zione

rispetto ol centro obitoto, eventuole goruge o posto auto ontistonte e cicostonte od esso.

oscensore, cortile o terreno di ptoprietà, teftozzi - bolconi, ecc.,, .

3

1

a

I
É
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tl procedimento che si dovrebbe adottare, quando un mercato è attivo e quindi sono
disponibilì i dati immobiliari necessari per la valutazione e quello sirtetico com porutivo, metodo
che si basa sulla comparazione con altri beni simili e perciò richiede l,acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quelli da stimare ent.o cui collocare il bene oggetto di stima o MCA(
Market Comparison Approach).

I dati immobiliari e prezzi di riferimento devono riferirsi a beni per quanto possibili similari
a quellioggetto divalutazione, cui può essere compravenduto il bene in oggetto, ma, considerato
che il mercato immobiliare degli immobili simili a quello in oggetto, in detto perìodo è
generalmente carattetizzato da un esiguo numero di transazionj e pertanto ad una carente
disponibilità didati da reperire su mercato immobiliare ( in altri periodi, periodi in cui Ìl mercato
immobiliare locale era fiorente e vierano più compravendite si poteva procedere alla valutazione

degli stessi con detti procedimenti).

Pertanto, considerata la scarsità di compravendite immobaliari avente ad oggetto immobilj
simili a quello per cui è redatta la presente relazione, implica che la stima non può essere eseguita
in base al criterio dervarore di mercato " sintetico-comparativo o McA" (per ra scarsità divaror:e
dati di conf.onto), per la valutazione in oggetto si applicheranno i Valori OMt lìonco doti
dell'OsseNatorio lmmobiliore delt,Agenzio del Territorio Regione Bùsilicoto pet il comune di
Genzono di Luconid rileriti ol secondo semestre 2017) riguotdonte il più, probabile valore di
immobili in condizjoni normali, al quale vengono applicati i va ri coefficienti corettivi,

tPer cai avtdao:

Coejfficienti cotetti,vi clie tefiBono conto:

I tfe{k t etustà ( innoiife con età in;feiore ai 10 anni.) 1.0O.

"> deffa stato [i nanutenzione e ansetadzione 7.7A

È t{elk fimziota[ità e {oca[izzazione L10.

6
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É
z

26



lst. n. 1 dep. 15t09t2O1A

Fa-sci;l/z ona: Scnripcrili:rica
Codice di Zona: Dl
Mic«rzona Catastale rr.' 2
'l'ilxrlogia prelalente: Abitruir»ri Civili
l)estirrazione: Resi<lenziale

Stat() c(rlsenati\r): ( )ttinÌ()
Val<»e urax. (i/nxl. l).50,00

@er if catcofo de[prezzo 6ase ti venr{ita tfegti immo6i[i i4 og7etto è preso in

a

B

E

considerazioru fa.guperJìie (onwrciate, per cui awemo:

Sulrerfì<ie C<»nurer.ciaie..........................,..,. [nl. [.]g.2iì
Valore/rut1....-......... ..... (.ru(t. I).t0,00

Valore dell'immobile al momento della stima

nq. 139.23 x €/mq. 950,00 x 1.00 x 1.10 x l.t0 € 160.044,88

IN C.T. 160.000,00

Nel,caso il pignoramento abbia a oggetto una quota indivisa, lespeto deve pro(edere alla valuta2ione della sola

L',eso.'ro opve prffsare rnorùe se ra quota rn trtorarita de['ese(urdto sd 5us.enibrre dr sepa.azione rn natu- (atùaverso
l,o^e-:-id-te.j:re 

slojra,ro.ne d, una.potz io.ìe di varo,e e."tt",*t" p"ii,lÀq,"Ér. - ^*'*-'- ,

Ifl i:feimento a [etto qùesito not ,isogra procedere a fi"sswL I)atutoziane ti quota
inttùtsa considerato clìe fimno,ife è h piena proprieta 1/1 at, qrEAItoWE tLgECUTn fo,,.
MI L[.M('I| AyEt Dlq!,Ttfi 

^%SCE! 
/ù (DALLA CoW,ù! tl}r,te, LEgn L,tj CoN rL

coM Ù §c Now (ùEG I.iO(KE.
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il reoime patrimoniale in caso di makimonio.
In rEposta al presente quesito, I'esperto stimatore deve anzitutto indlcare la residenza anagrafica del debitore esecutatoatta darè der ognoramento, nonche ala data attuare, acquisendo 

" 
a"p..rià"ir-"#iri""t dìi resioenza storicorjlasaialo dal competente ufricio comunale.

I espeÉo deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile del,esecutato.
In 

-partrorare, 
in cè§o di esi§tenza di rapporto di coniugio, respe.to oere acqursi.e c€rtificrto di matrimonio peresùatto presso il comune der ruoso in cui è stato ceiebrato ir -"t.r.."i", ',*,rt "o. 

rÈJ;"n.u oi unnoturioni umargine in ordine alregime patrimoniale saelto.
ll regime patrimoniale dell?secutato deve essere sempre verificato allò luce di tali certificazioni.
L'esperto non può invece fare iferimento ad eremenii quari h aichiarazione di paÀe ioitenuà nert,atto di acquisto der

ln ogni. caso, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti risultiesse.c intervenura sentenza diannulam€nto der matnmon,o opp,e 
".,ogim"nto 

o *irio,i" oéi effeni civiri oppureseparazione personare e tare §enten2a non risurt essere stata annorata-a margine de aRo oiàavimonio, rtiliertoùocederà 
. . 

laddove posebite - ad acquisire rate sentenTa e a venf,clrne rt pdssagiro in qiudEato.
lnnne, raddove I debrtore esecutato sia una §ocietài r€spe(o acquisirà attresi értinàto d€la camera di

lst. n. 1 dep. 15109t2018

In ifeinefio a fetto queito ti iferi:ce cfu it. <DEIBIIOM,1ESECùIAI\O ,:

7 [a[ 12 nolem|re 1981 è semple stato residente le[ cornunc di Qenzano ti
Lucania.

> [a[ 02 .e.ttcnfife 1998 a tutt'og|i è r6i[enle in mlvi tef comune
ti §enzano di Lucania.

'r In ifeimento o[ fugi1ie eatituonia[e, dar Estratto per elusunto fi
'-ll atrbnonto, risu[ta clie da[ llionto t[e[ natrùnotLio,Si in regine
di conunione fega[e t[ei 6eni.

II sottoscfitto consutente tecnico, aaznto compfeuto if proprio mandato ae[ pierc
rispetto rteffe regofe processuati rassegna ifpresente eta\orato peitafe composto ti L" 2g

pagine e di t o 80 al[egati cfre rc costituiscono paÌ.te iategrante.

L'e[a6orato peitate è stato dtpositato in cancefteria tetematiamente coelentemente

a fÌ fi:po sizioni attua.tiee plel]iste.

tL c.tu.
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