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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. B3 /2021

Premessa

Con Provvedimento del 14.9.2023 il Giudice dell'Esecuzione, Dott.ssa Annachiara Di Paolo,
ha conferito allo scrivente Ing. Dario Michele Pontolillo, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Potenza con il n. 2989, l'incarico di Consulente Tecnico d'Ufficio

nell’'ambito del Procedimento di Espropriazione Immobiliare n. 83/2021 R.G.E. promosso da

I o [ !l procuratrice
di I () contro I

Oggetto del Procedimento R.G.E. n. 83/2021 sono i seguenti immobili ubicati in Comune di

Potenza:

quota 1/1 di Abitazione in Contrada Botte, allibrato in NCEU al Foglio [Jlj p.11a [Jilisub
quota 1/1 di Abitazione in Contrada Botte, allibrato in NCEU al Foglio ] p.1la Jilisub }
quota 1/1 di terreno allibrato in Catasto Terreni al Foglio ] p.lla |l

quota 12/96 di terreno allibrato in Catasto Terreni al Foglio ] p.lla ]

quota 12/96 di terreno allibrato in Catasto Terreni al Foglio ] p.la

= Rl S

quota 60/384 (vedi nota al Quesito n. 1) di terreno allibrato in Catasto Terreni al Foglio [}

plla

7. quota 1/1 del Magazzino alla Discesa San Gerardo n. 31, allibrato in NCEU al Foglio ] p.lla

s

[ Attivita tecniche espletate

A seguito dell'incarico ricevuto, lo scrivente CTU dava inizio alle operazioni peritali mediante
I'acquisizione di documentazione e dati (visure - planimetrie - mappe - conformita
urbanistica, certificazione wusi civicl e quantaltro occorrente per I'espletamento
dell'incarico) presso I'Agenzia delle Entrate - “Ufficio provinciale di Potenza - Territorio -
Servizi Catastali”, gli uffici Comunali di Potenza e la Direzione Generale per le Politiche
Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata.

Di concerto con il Custode Giudiziario nominato Avv. Loredana VOLPE veniva fissata con
raccomandata A/R per il giorno 24.10.2023 alle ore 11:00 la data dell’accesso agli immobili
pignorati,

Quindi in data 24.10.2023 veniva effelttuato I'accesso ai luoghi in presenza dell’'esecutato e,
contestualmente, il sottoscritto procedeva alla valutazione della consistenza qualitativa e

quantitativa degli immobili.
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

In tale occasione, procedeva altresi all'acquisizione di tutta la necessaria documentazione
fotografica ed al rilievo geometrico dei beni staggiti.

Per la redazione del presente elaborato sono state necessarie ulteriori operazioni di accesso
ed acquisizione di Atti presso ['Ufficio Urbanistica del Comune di Potenza, in particolare per
I'accertamento della regolarita edilizia e urbanistica dei beni, nonché della verifica di

sanabilita delle difformita rilevate,

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare Ia cnmplelazza della documentazione
depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, I'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 ereditore procedente abhia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno
degli immaobili pignorati:

e se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciaseun soggetto che risulti proprietario
(sulla scorta del pubblici registri mmobiliart} per il periodo considerato;

® selacertificazione delle traserizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquiste derivativo
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 risult proprietario (sulla scorta del
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso [certificazione notarile sostitutiva), l'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati:

® sela certificazione risalga sine ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato traseritto in
data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramenta.

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

Mel caso di depesito della certificazione notarile sostitutiva, |'esperto deve precisare se i dati catastali attuali e
storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

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

In difetto, l'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel module di contrello
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 |'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento nen sia stato notificato al confuge comproprietario, I'esperto indichera tale circostanza al
creditore procedente ed al G.E.
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Relazione di Consulenza Tecnica Procedura R.G.E. n. B3 /2021

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile (dep. in data
30.09.2021 e successiva integrazione in data 14.10.2021).

Nella certificazione notarile sono indicati esattamente i dati catastali attuali e storici degli
immobili pignorati.

La certificazione notarile risale ad un atto di acquisto derivativo trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento (avvenuta in data

14.09.2021 reg. gen. I rcz. part. ). ¢ precisamente:
e All'esecutato [N i i pignorati, identificati in Catasto

Fabbricati e Terreni del Comune di Potenza

1) al NCEU fg. i p.11a ] sub e sub. ] sono pervenuti per la piena proprieta di 1/1
in forza di atto di compravendita del 22.12.1987 rep. /I per notar R
trascritto in data 08.01.1988 ai nn. || | | N

2) al CT fg. i p-lla I I : pervenuto per la piena proprieta di 1/1 in forza di
atto di divisione a stralcio del 29.12.1978 rep. [ = rogito del Notaio

I | : quota di 2/21 era pervenuta per successione in morte di
I . |c+oluta per legge

3) al CT fg. [l p.lla I (M per la quota di proprieta di 60,/384 (vedi nota al Quesito
n. 1); al CT fg i p.1la Jl per 1a quota di di proprieta di 12/96; al CT al fg. [ p.11a |}
per la quota di di proprieta di il costituiscono corte comune al fabbricato di cui
al punto 1)

4) al NCEU fg. i p-lla |l sub ) ¢ pervenuto per la piena proprietadi 1/1 in
forza di atto di divisione del 24.06.1998 rep. |l per Notar I da potere

. i suddettisigg.ri [lllllper 1a quota di proprieta di 1/7
ciascuno, il cespite era pervenuto per successione di ||| G

£ co tto to 5 i "att (1} L

(proprietd 1/1 per i beni di cui ai precedenti punti 1, 2 e 4 e comproprieta in quote
frazionarie per | beni di cui al precedente punto 3)_ed i dati riportati nella nota di
o

SI EVIDENZIA che agli atti della procedura non risulta 'avviso ai comproprietari dei beni
pignorati pro-quota di cui al punto 3).
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

Alla presente Relazione sono riportati in allegato (All. 9) il Certificato di Residenza storico e

I'Estratto per riassunto del Registro dell’Atto di matrimonio dell'esecutato, dai quali risulta
che:

- attualmente & residente a . I
S
e
——

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

L'esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda propriets; usufrutto; intera proprieta;
guota di ¥, ¥; ecc) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), |'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell'atto
di pignoramento corrisponda‘a quello in titolarita dell'esecutato in forza dell'atto d’acquisto trascritto in suo
favore.

Al riguardo:

- qualora 'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto pin ampio rispetto a quello in
titolarita dell’esecutato (ad esempin: piena proprieta in luoge della nuda proprieta o dell'usufrutio o della
proprieta superficiaria; intera proprietd in luogo della quota di ¥ quota di % in luogo della minor quota di ¥;
ect,), I'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora 'atto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello
in titolarita dell'esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luoge della picna proprieta conseguente al
consolidamento dell'usufrutto; quota di % in luogo dell'intera proprieta; quota di % In luego della maggior
guota di ¥; ecc.), 'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo.

In ordine al seconde profilo [beni pignorati), in risposta al presente quesito l'esperto deve precisare
unicamente I'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati
nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra
invece procedersi separalamente in risposta al quesito n, 2),
Al riguardo;
- nell'ipotesi 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), l'esperto
dovra precisare la difformita riscontrata:
® el caso in cui I'atto dl pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati di identificazione ¢atastall
completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona;
indicazione di plla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd dell'esecutato;
indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd dell'esecutata),
l'esperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

® nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi indicazione del bene secondo una gonsistenza catastale
non pmogeneg 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 Fabbricatl), l'esperto sospendera le operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo [depositando altresi la
documentazione acqulisita);

o el caso in cul I'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento [indicazione di p.lla del
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

CF. o del C.T, gia soppressa e sostituita da altra plla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e
sostituito da altro sub), I'esperto preciseri:
- s¢ la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto coratiere meramente nominale nel
senso cioe che non abbia compertato variazione della planimetna catastale corrispondente: ad esempio,
variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso I'esperto proseguira nelle operazioni
di stima;
- sg'la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto corattere sostanziale (nel senso
cioé che abhia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e
modifica), 'esperto informeri immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta |a
documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell'ipotesi di “difformita sostanziall” dei dati di ident/ficazione 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 indlcati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani,
ect.), l'esperto 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 case, 'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente l'indicazione del comune
censuariﬂ. fﬂglin p. Ila e sub catastali

r:uﬂl'ﬁte nel testu de]la rel:mnne

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

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le

sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione. che negli allegati alla slessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pighoramento siano interessati (in tutto od in parte] da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, l'esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici
competenti e fornira adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla
descrizione).

In risposta a tale guesito, l'esperto deve poi procedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei
beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilits sul mereato degh stessi - di uno
o pii lotti per la vendita, mdlr:andu per c;ascun meublir.- COMPIreso | nel Iotto almenu tre confini ed i dati di
identificazione catastale (c

I confini del bene devono essere menzionati con precisiong, preferibilmente mediante |'esatta |11d1cazmne dei
d“IEI catastali degh |rnmni:-:!| :nnf‘nanti [I'ngho p]hl suh] nd 1ltr| e]ementl certi (ad esempm via; ¢trada ecc.),

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritia da rivolgersi al G.E,

(in cui siano specificamente mdii:.ate B munvate Ie Es:genze di IndlspEﬂEﬂhlllfﬂ] ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi alla pes : 3 : allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente appmvat] dall’ i.lfﬁcm Terrm:u Erarnle
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 l'individuazione di un unico lotto renda pin
appetibile |1 bene sul mercato. In ogni caso, 'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di
servitl di passaggio,
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

BENI UBICATI NEL FOGLIO DIMAPPAN. 20 (LOTTON. 1)

| diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato nel

Comune di Potenza, e precisamente in via della Botte, degli immobili cosi identificati:

1. Abitazione di tipo popolare, contraddistinto in NCEU al Foglio ] part. JJili] sub [ cat.

A/4, classe 2, vani 4,5, Piano Terra

O ===y
'l GQuadre d'msieme pianterreee
— 1 T
= |
|i ?| | |'
Y
E " —— —':r i I' 3
4 ' | | s
o bogro | 1) R
¥ |T_ b 300 I D -
" |
5 e ——t =
T
o= |
LECine | | "
i |
l s ORIENTAMENTO
= | | 4 ‘(1{‘ ll
1 S WL
| B iy s i
corle zomune 10 m iy
1
I

Figurn 1 - Estratto Planimetrio Catastale - Appartumento NCEU Foglio [l port Illsub. B Piono Terra
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

L'U.L confina a Ovest con altra U.L. pignorata identificata al NCEU al Foglio [Jljpart. ] sub.
| mentre a Nord, Sud ed Est con la corte comune pignorata perla quota di proprieta di 12 /96
identificata in C.T. al Foglio ] part. |}

L'U.IL & ubicata in via della Botte n. 79, lungo la omonima S.C,, a Nord di Potenza, in una zona
immediatamente limitrofa al centro abitato.

L'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in modo
diretto ma mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla particella di
proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa, identificata in C.T. al

F. ] part. Jll e, di seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate n. ||| | -

Il fabbricato in cui e ubicata I'U.L pignorata ¢ stato costruito su terreno identificato in C.T. al
Foglio ] part. ) gravato dagli USI CIVICI, ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio
Civico Comunale e catalogato “Usurpazione Legittimabile” (rif. Attestazione prot. n.
4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D, Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza
¢ Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le
Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata)

-

Non sono state rilevate difformita formali nel dati di identificazione catastale.
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

2. Abitazione di tipo popolare, contraddistinto in NCEU al Foglio ] part. ] sub | cat.
A/4, classe 2, vani 2,5, Piano Terra e 2°

- PIANTERREND -

cnrir. CemMunDL

ORIENTAMENTO
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Figura 2 - Estratto Planimetria Catastale - Appartamento NCEU Foglio |} part. [l sub. B Plano Terra e 2°
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Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

L'U.L confina a Est con altra U.I pignorata identificata al NCEU al Foglio ] part. il sub. §
mentre a Nord, Sud ed Ovest con la corte comune pignorata per la quota di proprieta di
12 /96 identificata in C.T. al Foglio | part. |}

L'U.IL & ubicata in via della Botte n. 79, lungo la omonima S.C,, a Nord di Potenza, in una zona
immediatamente limitrofa al centro abitato.

l.'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in modo
diretto ma mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla particella di

proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa identificata in C.T. al
F. [l part. Jle. di seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate n. ||| | | -

Il fabbricato in cui & ubicata I'ULI, pignorata é stato costruito su terreno identificato in C.T. al
Foglio ] part. | gravato dagli USI CIVICI, ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio
Civico Comunale e catalogato “Usurpazione Legittimabile” (rif. Attestazione prot. n.
4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza
e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le

Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata)

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

LLL; tale fusione & stata regolarizzata sotto I'aspetto urbanistico-edilizio mediante la pratica

di condono L. 47/1985 e relativo “Permesso di Costruire in Sanatoria” prot. n. 6341 del
3.10.2022 - pratica n. 6319/1987 rilasciato dal Comune di Potenza.

Pertanto, si procedera alla stima dell'abitazione secondo lo stato di fatto, costituita
dalle n. 2 U.L. pignorate.

Per i costi della relativa pratica di variazione catastale di fusione, si rimanda al Quesito n. 3.
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3.T In CT al foglio Il p.Jla N 19 ca 73

L'immobile, in C.T. di qualita “pascolo”, ricade in via della Botte, a Nord di Potenza, in una

zona immediatamente limitrofa al centro abitato, ad una altitudine di circa 930 mt slm; non

& recintato; confina a Nord con la part. [JJli] di proprieta di terzi non pignorata, a Sud con le
part. I di proprieta di terzi non pignorate, ad Ovest con la part i di proprieta di
terzi non pignorata, mentre ad Est confina con la corte comune pignorata per la quota di

proprieta di 12/96 identificata con la part. |}

Si evidenzia che:

I'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in
modo diretto ma mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T. al F. ] part. [l e. di seguito, mediante il passaggio sulle particelle

pignorate | NG

dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023
rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

il terreno ricade totalmente in zona “Ambito Periurbano”

sussiste rischio idrogeologico con livello di rischio R2 per il 3,72% della superficie
(mq 73,47);

& gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall’U.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

relativamente all'indice fondiario & totalmente asservito.

Non sono state rilevate difformita formali nei dat di identificazione catastale.
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| diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 12 /96 in capo all'esecutato nel

Comune di Potenza, e precisamente in via della Botte, degli immaobili cosi identificati:

4. Terreno in CT al foglio Jla BMare 15 ca 98

L'immobile, in C.T. di qualita “pascolo”, ricade in via della Botte, a Nord di Potenza, in una

zona immediatamente limitrofa al centro abitato, ad una altitudine di circa 930 mt slm; &

recintato lungo il confine Sud ed il confine Ovest; esso costituisce la corte comune delle L.L.

ubicate nel fabbricato part. JJjj e confina a Nord con la part. |} pignorata per la quota di

proprieta di 12/96 e con la part. [ di proprieta di terzi non pignorata, a Ovest con la part.
I vignorata, ad Est con le part. || ] BB ci proprieta di terzi non pignorate, infine
aSud GGG i o oprieta di terzi non pignorate.

Si evidenzia che:

I'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in
modao diretto ma mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa

identificatain C.T. al F. ] part. [Jle. di seguito, mediante il passaggio sulle particelle

pignorate n. [N

dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023
rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”

non sussiste rischio idrogeologico;

é gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall’U.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

relativamente all'indice fondiario é totalmente asservito.

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

C.T.U. Ing. Dario Michele Pontalillo
pec: dariomichele.pontolillo@ingpeceu Pag. 13 | 115



Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

5.I i E;llll I E ]l zn ]] 32! uz zﬁ
L'immobile, in C.T. di qualita “seminativo”, ricade in via della Botte, a Nord di Potenza, in una

zona immediatamente limitrofa al centro abitato, ad una altitudine di circa 930 mt slm; &

recintato lungo il confine Ovest; esso, con la part. - pignorata, costituisce la stradina

comune di accesso alle L.1. ubicate nel fabbricato part. JJjjj_oltre che alle particelle pignorate
—
Confina a Nord e ad Est con la part. -pignnrata per la quota di proprieta di 60/384, a Ovest

con la part, [Jlldi proprieta di terzi non pignorata ed a Sud con la part. || pignorata per la
quota di proprieta di 12/96.

Si evidenzia che:

e l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in
modo diretto ma mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T. al F. JJj part. ik

e dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023
rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

- il terreno ricade totalmente in zona “Ambito Periurbano”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- @ gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario e totalmente asservito.

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

I diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 60/384 in capo all'esecutato nel

Comune di Potenza, e precisamente in via della Botte, dell'immobile cosi identificato:

NOTA: si evidenzia che dalla visura catastale (All.4), 'esecutato risulta titolare del diritto di
enfiteusi per la quota di 60/384; tuttavia, dalla suddetta visura, dal 29.12.1978 al
29.06,1983, I'esecutato risultava contitolare per la quota di 1/7 di Piena proprieta in virti

dell’'Atto notarile del 29.12.1978 n. |l per Notar || NN B noltre,
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dall'Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'lU.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza, il diritto di enfiteusi ¢ limitato alla sola porzione di
terreno di mg 27,00, mpettn alla superﬁcle mtale di mg 381

Per quanto sopra, s 3 iritto d 2
60/384, al netto dei costi di affranca.amne e |EElttImaZIDI]E determinatl al successivo Guesuu

3 Cuisic -

6. Terrene in CT al foglio il p.lla [l are 03 ca 81

L'immobile, in C.T. di qualita “pascolo”, ricade in via della Botte, a Nord di Potenza, in una
zona immediatamente limitrofa al centro ahitato, ad una altitudine di circa 930 mt slm; &
recintato lungo il confine Est; esso, con la part. [l pignorata, costituisce la stradina comune
i lle UL ubi | fabbri B tiall icelle pignorate i
. Confina a Ovest con la part. [ pignorata per la quota di proprieta di 12/96, a Est con
la part. |l di proprieta di terzi non pignorata ed a Nord con la part. i} di proprieta di

terzi non pignorata.
Si evidenzia che:

e l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in
modo diretto ma mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T. al F. [Jjj part. [l

e dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023
rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

il terreno ricade totalmente in zona “Ambito Periurbano”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- e gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” per mgq
354,00 ed “Enfiteusi perpetua” per mq 27,00 (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-
U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D, Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e
Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per
le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario é totalmente asservito.

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

Per la determinazione dei costi di affrancazione e di legittimazione degli usi civici gravanti
sui beni pignorati, si rimanda al Quesiton. 8
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Nel seguito si riportano I'estratto di mappa catastale, nonché la sovrapposizione con ortofoto

relativa all’area interessata dai beni staggiti.
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Figura 4 - Sovrapposizione ortofolo-mappa catastale - Fonte; Partale RSD]
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| diritti reali pignorati risultano di Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato nel

Comune di Potenza, e precisamente in Discesa San Gerarde n. 31, dell'immobile cosi

identificato:

1. Magazzino, contraddistinto in NCEU al foglioffjiij particellajjjilij sub [} categoria /2
di consistenza catastale mq 92, Piano Terra;

AR
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Figqura 5 - Estratto Planimetria Catastale - Mogazzing NCEU |G o1 o Torro
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L'U.L confina ad Ovest con altra U.I. di proprieta di terzi non pignorata (||| G
I . = Nord con vano scala comune, a Est con Discesa San Gerardo ed a Sud con corte
comune graffata al fabbricato part. [}

L'U.L & ubicata in Discesa San Gerardo, in pieno centro urbano, in zona limitrofa al Centro
Storico del Comune di Potenza.

Il bene € attualmente intercluso in quanto |'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da
Discesa San Gerardo) avviene dal vano scala comune del civico 25 ma attraverso locali di
proprietd di terzi non pignorata (Foglio [Jj part. ] sub. ) tale situazione & stata
determinata dalla chiusura con mattoni e malta della porta di accesso originaria posta sulla
parete Nord del locale. comunicante con il vano scala comune del civico 31 (si veda

documentazione fotografica riportata nel seguito).

Per i costi di ripristino della porta d'ingresso originaria dal vano scala del civico 31,
necessaria per eliminare la succitata interclusione, si rimanda al Quesito n. 6.

Non sono state rilevate difformita formali nei dati di identificazione catastale.

Nel seguito siriportano I'estratto di mappa catastale, nonché la sovrapposizione con ortofoto

relativa all’area interessata dal bene staggito:
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QUESITO n.2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto

L'esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante l'esatta indicazione della
tipologia di clascun immobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero civico, plano, eventuale numero
d'interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze [previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e del criteri opgettivi ¢
soggettivi di cui all’art, 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il
conteste in cui essi si trovano, le caratteristiche e Ia destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché
le caratteristiche delle zone confinanti.

Conriguardo 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 pigneramento
e nella nota di traserizione (salvo che si tratti di beni censiti come "beni comuni nan censibill”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuall detazioni condominiali {es. posti auto
comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, 'esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche
interne di clascun immobile, precisando per ciascun elemento ["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, |'esperto deve verificare se "'mmaobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
(acquisendaolo se esistente] e — in caso di assenza - provvedera ad acquisirlo. [l compenso per I'acquisizione del
certificato, forfettariamente predeterminato, & pari ad eurs 250,00,

Per i 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 comungue
non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

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

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, ['esperto deve sempre inserirs gia nel
corpo della relazione (e nop solamente tra gli allegati] un nomero sufficiente di fotografie L'inserimento

defle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione
fornita,

Le fotoprafie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando cen appaosite didascalie a quale
immobile di riferiscano, mediante la indicazione della ubicazione (comune, via, numero) e dei dati catastali.

In risposta al presente quesito, I'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 formita), sia in formatoe ordinario in allegato alla relazione medesima.

In base alla loro ubicazione, conformazione e interconnessa utilitd funzionale, nonché della
sussistenza del gravame degli usi civici (“Usurpazione Legittimabile”), i beni

staggiti nel Foglio di mappa n. [Jj formano un UNICO LOTTO denominato LOTTON. 1
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NLOTTO N. 1 ¢ formato:

dalla Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato - nel Comune di POTENZA, dei

seguenti immobili identificati al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente:

1.

2

abitazione di tipo popolare, in via della Botte n.79 (al NCEU snc), Piano Terra, in
Catasto Fabbricati al foglio [JJj particellejij sub. B categoria A/4 di 4,5 vani;
abitazione di tipo popolare, in via della Botte n.79 (al NCEU snc), Piano Terra e

Piano 2°, in Catasto Fabbricati al fogliofjjjij particelle JJjjijj sub. |} categoria A/4 di
2,5 vani;

Poiché i n. 2 beni pignorati risultano allo stato attuale un’unica U.L, si procede

unitariamente alla sua descrizione; essa presenta le seguenti caratteristiche:

¥

v Y v

il compendio pignorato e ubicato in un fabbricato costituito di n. 3 piani fuori terra

(Piano terra, piano 1° e piano soffitte);

l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in modo

diretto ma mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla

particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa,
identificata in C.T. al F. ] part. ] . di seguito, mediante il passaggio sulle particelle

pignorate n. || G_

Altezza utile: mt 3,04 al Piano Terra; mt 1,50 media della soffitta al Piano 2;

Composizione interna:

- Piano Terra: l'ingresso avviene dall’androne comune; 'abitazione & costituita da
n. 1 ampio soggiorno da cui si accede alla cucina ed a n, 1 cameretta; quindi da n,
1 bagno e n. 2 balconi;

- Piano 2% mediante alcune rampe di scale si accede al sottotetto (al rustico) in cui
e ubicata la soffitta (anch’essa al rustico), con altezza variabile da mt 0,50 a mt
2,53

Superficie netta utile interna Piane Terra: .........................calpestahili mq 106,16

Superficie netta utile interna Piano 2° (soffitta): ...............calpestabili mq 14,62

Superficie netta utile esterna (n. 2 balconi al P.T.): .........calpestabili mq 29,92

Superficie commerciale complessiva (calcolata in conformita
zguanty previstedal PR, 138 OB 1. ik K9
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» Esposizione:

- I'U.l. ha una buona esposizione con buon irraggiamento sulle facciate esposte ad Est
ed a Sud; I'ampio balcone sulla facciata Sud presenta un’ottima vista sulla citta di
Potenza

» Stato di manutenzione:
lo stato di manutenzione sia dell'involucro esterno del fabbricato che dell'interno
dell'abitazione ¢ complessivamente buono; il piano soffitte & al rustico, non
intonacato e si presenta in mediocre stato di manutenzione

» Caratteristiche strutturali del fabbricato: struttura portante in c.a.,, tamponature
in mattoni pieni e malta, orizzontamenti (solai intermedi) in travetti di c.a. e laterizi,
solaio di copertura in legno e sovrastante manto di tegole, a 2 falde inclinate.

» Caratteristiche interne dell’abitazione:

o tramezzature in laterizio intonacato;
o pareti tinteggiate con idropittura;
o in cucina parziale rivestimento di una parete con piastrelle di ceramica;
o pavimenti in brecciato, salvo che nel bagno in piastrelle di ceramica;
o finestre in legno, con vetro singolo, provviste di avvelgibili in plastica;
o porte interne in legno tamburato di scarsa qualita;
o porta d'ingresso in legno, non blindata;
o dotazioni bagno: W.C, lavandino, bidet, vasca da bagno;
o pareti del bagno rivestite con piastrelle di ceramica;
» Caratteristiche degli impianti presenti:
o Impianto idrico-sanitario;

riscaldamento con n. 1 camino, assenza di radiatori;

impianto elettrico, dotato di interruttore magnetotermico;

impianto di citofono;

o Qo o D

assenza di impianto telefonico;
o impianto TV terrestre;
» altre note:
o attualmente 'abitazione risulta senza forniture di acqua ed energia elettrica

Dalle informazioni acquisite, l'appartamento pignorato non e dotato di Attestato di
Prestazione Energetica (APE). Lo scrivente si dichiara sin da ora disponibile alla relativa
redazione per 'appartamento, al compenso indicato dal G.E. nel suddetto quesito pari ad €

250,00 oltre oneri previdenziali.
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In Figg. 8-9 si riportano le planimetrie dello stato reale dei luoghi rilevato. Le planimetrie in
formato ordinario sono allegate alla presente.

PIANTA PIANO TERRA - ABITAZIONE

Stato reale rilevato

H=3.04 m

Figura 8- Planimetria dello stoto regle dei luoghi — Piono Terra
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PIANTA PIANO 2° - SOFFITTA

Stato reale rilevato

He0L50m |
] 0 @
Soffitta
e =

F S~

Flgura 2 - Planimetria dello stato reale def luoghi - Piano 2° (soffitta)

3. T 0 CTal fogtio B .ia B

di qualita “pascolo”, & attualmente incolto e risulta non recintato; superficie 1.973,00

‘..l'

mg;
» laccesso dalla strada pubblica [rappresentato da via della Botte) non avviene in modo
diretto ma mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T. al F. JJj part. e di seguito, mediante il passaggio sulle particelle
pignorate n. || NG
buona l'esposizione ed il soleggiamento; orientamento in discesa (pendenza circa
20%) da Est verso Ovest;
dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023

\‘:.-‘

h

rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

- il terreno ricade totalmente in zona “Ambito Periurbano”

- sussiste rischio idrogeologico con livello di rischio R2 per il 3,72% della superficie
(mq 73,47);
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- e gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif
Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario e totalmente asservito.

- dalla Piena proprieta quota 12/96 in capo all'esecutato - nel Comune di POTENZA, del

seguente immobhile identificato al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente:

4. Terreno in CT al foglio Il .1l

» di qualita “pascolo”, & attualmente incolto e risulta recintato lungo il confine Sud ed il

confine Ovest; superficie 1.598 mq

5 ; I lelle U.L ubi | fabbri =

» l'accesso dalla strada pubblica [rappresentato da via della Botte) non avviene in modo
diretto ma mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa
identificata in C.T. al F. ] part. ] ¢. di seguito, mediante il passaggio sulle particelle
pignorate n. ||| IGNK

» buonal'esposizione ed il soleggiamento; pianeggiante;

dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023

i

rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

- il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- @ gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall’U.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario & totalmente asservito.
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5. T i CT al foglio B o, B

» di qualita "seminativo”, & attualmente incolto e risulta recintato lungo il confine

Ovest; superficie 726,00 mq

‘..l'

nel fabbricato part. oltre che alle particelle pignorate ll e

» buona l'esposizione ed il soleggiamento; orientamento leggermente digradante
(pendenza circa 2%) da Nord verso Sud;

» l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in

modo diretto ma mediante la servitii di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla

particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa

identificata in C.T. al F. [Jjj part. |

dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023

¥

rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

- il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- @ gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif.
Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall’U.D. Bilancio e
Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023
rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali
della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario & totalmente asservito.

- dalla Piena proprieta quota 60/384 in capo all’esecutato - nel Comune di POTENZA,

del seguente immobile identificato al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente:

6.1 i CT al fogliolil ol

#» di qualitd "pascolo”, ¢ attualmente incolto e risulta recintato lungo il confine Est;

superficie 381,00 mq
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» buona l'esposizione ed il soleggiamento; orientamento leggermente digradante
(pendenza circa 2%) da Nord verso Sud;

» l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) non avviene in modo
diretto ma mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non oggetto della presente procedura espropriativa

identificata in C.T. al il part. R
dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del 30.11.2023

Y

rilasciato dal Comune di Potenza risulta che:

- il terreno ricade totalmente in zona “Ambito Periurbano”

- non sussiste rischio idrogeologico;

- & gravato dagli USI CIVICI; in particolare & ricompreso tra i terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” per mq
354,00 ed “Enfiteusi perpetua” per mq 27,00 (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-
U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e
Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per
le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

- relativamente all'indice fondiario é totalmente asservito.

Tutti gli immobili staggiti di cui ai precedenti punti 1), 2), 3), 4). 5) e 6) ricadono in via della
Botte (Contrada Botte) a Nord di Potenza, in una zona immediatamente limitrofa al centro

abitato, ad una altitudine di cirea 930 mt slm.

In Fig. 10 si riporta un'ortofoto con individuazione planimetrica dei beni staggiti.
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Figura 10 - Ortofoto con individuazione planimetrica dei beni staggiti (Foglio |GG

Nel seguito si riportano alcune fotografie dello stato reale dei luoghi realizzate dallo
scrivente in occasione dell'accesso effettuato in data 24.10.2023. La documentazione
fotografica completa e compresa tra gli allegati conformemente a quanto richiesto dal G.E.
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Immobili n.1 e n.2 - NCEU Foglio [}, P.1la | NG

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ESTERNO FABBRICATO

Vista lato Nord

T s

(] |

__'..r-u-.-

\

Vista lato Nord
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Vista lato Sud
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- T R T TR

Vialetto ingresso - Vista da strada pubblica

Vialetto ingresso - Vista da corte comune
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA PIANO TERRA

Androne comune 'i

Rampa accesso ai
piani superiori
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Ingresso - vista da interno Soggiorno - Zona ingresso

C.T.U. Ing. Dario Michele Pontalillo
pec: dariomichele olillo@ingpec Pﬂg33|115




Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

C.T.U. Ing. Dario Michele Pontalillo
pec: dariomichele.pontolillo@ingpecen Pag. 34 | 115




Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

Soggiorno
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Cucina
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Bagno
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA PIANO 2° - SOFFITTA
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Vista da monte
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Vista da monte
. N LT

Vista da valle

C.T.U. Ing. Dario Michele Pontalillo
pec: dariomichele.pontolillo@ingpeceu Pag. 46 | 115



Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

nel Foglio di

nLOTTO N. 2_@ formato:

- dalla Piena proprieta quota 1/1 in capo all’esecutato - nel Comune di POTENZA, del

seguente immobile identificato al Catasto della provincia di Potenza, e precisamente:

1. Magazzino, in Discesa San Gerardo n. 31, Piano Terra, in Catasto Fabbricati al foglio
lparticellailil] sub. ll categoria C/2, consistenza catastale mq 92;

L'U.L presenta le seguenti caratteristiche:

# @ ubicata in un fabbricato condominiale costituito di n. 7 piani fuori terra;

» Il bene é& attualmente intercluso in quanto l'accesso dalla strada pubblica
(rappresentato da Discesa San Gerardo) avviene dal vano scala comune del civico 25
ma attraverso locali di proprieta di terzi non pignorata (Foglio ] partJlil] sub. lD:
tale situazione & stata determinata dalla chiusura con mattoni e malta della porta di
accesso originaria posta sulla parete Nord del locale, comunicante con il vano scala

comune del civico 31.

Altezza utile: mt 4,35;
Composizione interna: vano unico adibito a depaosito

Superficie netta utile interna: ............c.coccomrersvienessiccsemne . Calpestabili mq 85,63;

Y ¥ ¥ ¥

Superficie commerciale (calcolata in conformita

a quanto previsto dal D.P.R. 138/98)........c.ccommumemsmssiissnnasvans serssmnsenssansensess 1] 101;

» Esposizione: I'll.l. non ha alcuna esposizione alla luce solare né diretta e né indiretta,
con n. 2 pareti contro-terra e n. 1 parete in comune con |'U.1. confinante non pignorata
e n. 1 parete in comune con il vano scala

> Stato di manutenzione:
lo stato di manutenzione del fabbricato condominiale & buono, mentre & pessimo
quello del deposito pignorato; la parete contro-terra e sottostante Discesa San
Gerardo presenta diffuse infiltrazioni di acqua;

» Caratteristiche strutturali del fabbricato: struttura portante in c.a, tamponature

in mattoni forati e malta, orizzontamenti (solai intermedi e di copertura) in travetti

di c.a. e laterizi, tetto a 4 falde inclinate.
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» Caratteristiche interne del magazzino:

o alcune pareti solo intonacate, altre al rustico;

o pavimento in brecciato;

o assenza di finestre;

o assenza di porta d'ingresso;
assenza dotazioni bagno: W.C, lavandino, bidet, vasca da bagno;
o pareti del bagno rivestite con piastrelle di ceramica;

o

» Caratteristiche degli impianti presenti:
o non e presente alcun impianto idrico-sanitario, di riscaldamento e elettrico;

» altre note:
o attualmente il magazzino risulta senza forniture di acqua ed energia elettrica

In Fig.11 si riporta la planimetria dello stato reale dei luoghi rilevato. La planimetria in
formato ordinario & allegata alla presente.
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PIANTA PIANO TERRA

Stato reale rilevato

Altrs proprieta

ingresso provwisorio da
altra U.l. non pignorata

Flgura 11 - Planimetria deile stato reafe del lusghi - Piano Terra

In Fig. 12 si riporta un'ortofoto con individuazione planimetrica del bene staggito:
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L l-|. d :‘_'_:-_. k.

Figura 12 - Ortofoto con individuazione planimetiea del bene staggito (Fegllo | oo - S0t I

Nel seguito si riportano alcune fotografie dello stato reale dei luoghi realizzate dallo
scrivente in occasione dell’accesso effettuato in data 24.10.2023. La documentazione
fotografica completa & compresa tra gli allegati conformemente a quanto richiesto dal G.E.
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Accesso vano scala Civicon.31 | Vano scala Civico n.31

Accesso originario (murato)

Vista dal vano scala

Accesso
originario
_,_._-——*I
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Accesso originario (murato)

Vista da interno magazzino
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Interno magazzino
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Accesso provvisorio da locali di
proprieta di terzi non pignorati

Vista da esterno

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

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

Al riguardo, 'esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornate all'attualitd, nonché la
planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla
relazione o precisando eventualmente I'assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, cp.c) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, |'esperto dovra produrre I'estratto catastale storico anche per il
periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando - nel
caso di immobili ripoertati in C.F. =la plla del terreno identificato al C.T. sul quale |l fabbricato sia stato edificato.
A questo proposito, e sempre necessario che 'esperto precisi tutti i passagei catastali intervenuti dalla
originaria p.lla del CT. alla plla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentagzione di supporio);
- deve precisare 'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali
difformita (quanto a foglio, plla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: 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 momente successive rispetto alla traserigione dei dati riportati correttamente nel
pignoramento, precisando:
L se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile (ad esempio,
scorporo o [razionamento di un vano o di una pertinenza dell'unitd immobiliare che vengono accorpatl ad
un'altra; fusione di pit subalterni), nel qual caso 'esperto informera il G.E. perle determinazioni sul prosieguo;
® se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile (ad
esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, I'esperio deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria eatastale corvispondente,

Al riguardo, I'esperto:

- 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;

- in secondo luogo, 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 ridatto nel testo della
relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima:

deve quantificare i cost per I'eliminazione delle riscontrate difformita,

Si & proceduto ad acquisire I'estratto catastale storico per i beni oggetto della Procedura,
Siallegano pertanto:

. Visure catastali storiche acquisite attraverso il canale informatico I’ "Agenzia delle
Entrate - “Ufficio provinciale di Potenza - Territorio - Servizi Catastali” (Allegato 4);

Si elencano di seguito tutti | passaggi catastali intervenuti sui beni oggetto della procedura,
precisando che sussiste esatta corrispondenza formale tra quanto indicato nell'atto di
pignoramento e le risultanze catastali.
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BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPA N. [l (LOTTO N. 1)

STORIA CATASTALE - ABITAZIONE
Catasto Fabbricati, Comune di Potenza
Foglio n. [ Particella n. [ Sub. |}

Comunedi POTENZA [Cndics G542}
Proviueis di POTEXZA

[t della viclnesia

il.' atmin Fahhricati

Unith immvmnlrliare dal 0911 1015
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Si & proceduto alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale delle n. 2 U.1. (Foglio n.

B r=r. I B cosi come risultano unite nello stato di fatto).

Da tale sovrapposizione, sono state riscontrate difformita planimetriche, consistenti
in:

« al piano terra: diversa distribuzione degli spazi interni mediante l'eliminazione della
parete divisoria tra le 2 U.L (fusione) e della demolizione di alcune tramezzature;

Nel seguito si riporta la sovrapposizione grafica in formato ridotto, rimandando all’allegato

6 per il formato ordinario della stessa:

Legenda
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Figura 13 - Sovrapposiziane planimetrio dello stato reale del luoghi con fa planimetrio catostale - Piano Terro
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In risposta al presente quesito, sono nel seguito quantificati i costi necessari stimati per la

sola pratica di variazione cataslale, atta a sanare le difformita planimetriche e la fusione
delle 2 UL rilevate:

Quantificazione Costi per Variazione Catastale

Versamento agli uffici dell’Agenzia della Entrate (n. 1 planimetria) € 50,00

Onorario tecnico per presentazione pratica (inclusi IVA ed oneri previdenziali) | € 800,00

TOTALE | € 850,00
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SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI - MAGAZZINO
c Fabbricati. C . dip
Faglio n. [lParticella n. [ Sub. R

INTESTATO

L'intessariams alln dara della richsesta dorrva dai céguenti atti

Simmarimme degli intesran dal 24061998
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Si e proceduto alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in risposta al quesito n, 2) con la planimetria catastale.

Da tale sovrapposizione, sono state riscontrate difformita planimetriche, consistenti
in:

e chiusura dei n. 2 vani finestra

Nel seguito si riporta la sovrapposizione grafica in formato ridotto, rimandando

all'allegato 6 per il formato ordinario della stessa:

C.T.U. Ing. Dario Michele Pontolillo
pec: dariomichele pontolillo@ingpeceun P.’.‘!g. 70 | 115



Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021
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Figura 15 - Sovrapposizione planimetria dello stofo reale del luoghi con la planimetrio catostale - Piano Terra

In risposta al presente quesito, sono nel seguito quantificati i costi necessari stimati per la

sola pratica di variazione catastale, atta a sanare le difformita planimetriche rilevate:
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Quantificazione Costi per Variazione Catastale

Versamento agli uffici dell’Agenzia della Entrate [n, 1 planimetria) £€ 50,00

Onoraria tecnico per presentazione pratica (inclusi IVA ed eneri previdenziali) | € 800,00
TOTALE | € 850,00

QUESITO n.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 precadenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTOn. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (o altro
diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via n._ .plano__ int.__ ;@
composto da . confina con asud, con____anord, con ___ ad ovest, con ___ ad est; é riportato
net C.F. (0 C.T.) del Comune di al faglio plla___(explla_ ogiascheda ), sub
il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a
)i vi e concessione edilizia [o in sanatoria) n. __del  , cui ¢ conforme lo stato dei luoghi (oppure,
non & conforme inordinea  ); oppure, lo stato dei luoghl & conforme (o difforme ) rispetto alla
istanza di condenon.____ presentatail , oppure, I'immobile & abusivo e a parere dell'esperto stimatare
pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt, _ (per il fabbricate); risulta (oppure non risuita) ordine di
demolizione del bene; ricade in zona ( peril terrenn );
PREZZ0 BASE euro H
LOTTO . 2 ; ecc.

NE”H predmpnsmune de! prospettn, Iesnm‘tn deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema
i atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito

nell'srdinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per

estratio sulla testata giornalistica.

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

Inoltre |'esperto riportera la risposta di cui al presente quesito, oltre che all'interno della relazione di stima

seconde l'ordine dei guesiti, anche in apposito separato allegato, separatamente dalle risposte altri quesiti,

LOTTON. 1:

o Piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato dei seguenti beni immobili:

1. Abitazione di tipo popolare, in via della Botte n.79 (al NCEU snc), Piano Terra, in
Catasto Fabbricati al fogliofjjjj particelle JJjjij sub. | categoria A/4 di 4,5 vani;

2. Abitazione di tipo popolare, in via della Botte n.79 (al NCEU snc), Piano Terra e
Piano 2°, in Catasto Fabbricati al foglio [Jfjparticelle i sub. 2, categoria A/4 di

2,5 vani:
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e le n. 2 Ul sono state unite ed il loro stato di fatto corrisponde ad un’unica

abitazione della superficie commerciale di mq 139;

e I'U.L confina a Ovest con altra U.l pignorata identificata al NCEU al Foglio [Jfpart.
I ub. | mentre a Nord, Sud ed Est con la corte comune pignorata per la quota di
proprieta di 12/96 identificata in C.T. al Foglio [} part. |}

e l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) avviene in modo
indiretto mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale]} sulla
particella di proprieta di terzi non pignorata, identificata in C.T. al F. [ part. ] . di

seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate n. ||| | | |||GzGzG

s urbanisticamente il fabbricato ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”
e il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale;

e risultano i seguenti titoli edilizi autorizzativi:

“Concessione di Edificare” prot. n. 5228/A del 12.4.1977 - Pratica n. 401/76
rilasciata dal Comune di Potenza (PZ) per “costruire un fabbricato rurale”;

- "Permesso di Costruire in sanatoria per la trasformazione urbanistica ed edilizia ai
sensi della Legge n. 47/1985 e n. 724 /1994" Prot. n. 6341 del 3.10.2022 - Pratica n.
6319/1987 rilasciata dal Comune di Potenza (PZ) per le “difformita realizzate al
fabbricato autorizzato con Concessione Edilizia n. 5228/A del 14.4.1977";

e lo stato dei luoghi NON é conforme ai succitati titoli autorizzativi in ordine alla
planimetria del piano terra:

- le difformita riscontrate risultano sanabili;

e || fabbricato in cui & ubicata I'abitazione € stato costruito su terreno identificato in
C.T. al Foglio ] part. JJgravato dagli USI CIVICI.

. Terreno agricolo, incolto, di superlicie commerciale mq 1. ,00, sito nella zona

3. T icol Ito, d fi l 1.973,00 11
periferica Nord del Comune di POTENZA in C.da Botte, e precisamente in via della
Botte n. 79, identificato in Catasto Terreni al Foglio ] part. I qualita “pascolo™:

¢ e posto ad una altitudine di circa 930 mt slm;
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confina a Nord con la part. ] di proprieta di terzi non pignorata, a Sud con le part.
B i proprieta di terzi non pignorate, ad Ovest con la part. il di proprieta
di terzi non pignorata, mentre ad Est confina con la corte comune pignorata per la
quota di proprieta di 12/96 identificata con la part. |}

I'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) avviene in modo
indiretto mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non pignorata identificata in C.T. al FJJl] part. 1 ¢
di seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate ||| | N

urbanisticamente il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”

ai fini urbanistici € totalmente asservito (= indice fondiario 0,00 mc/mq) e peril 3,72

% (mq 73,47) & sottoposto a vincolo idrogeologico con un livello di rischio R2;
Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

Il terreno & gravato dagli USI CIVICL

- Piena proprieta quota 12/96 in capo all'esecutato dei seguenti beni immaobili:

4. Terreno agricolo, incolto, di superficie commerciale mq 1.598,00, sito nella zona

periferica Nord del Comune di POTENZA in C.da Botte, e precisamente in via della
Botte n. 79, identificato in Catasto Terreni al Foglio ] part. | qualita “pascolo™

€ posto ad una altitudine di circa 930 mt slm;

confina a Nord con la partJJjjij pignorata per la quota di proprieta di 12/96 e con la
part. ] di proprieta di terzi non pignorata, a Ovest con la partjJjjjij pignorata, ad
Est con le part. || di proprieta di terzi non pignorate, infine a Sud
]

I'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) avviene in modo
indiretto mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non pignorata identificata in C.T. al F. |Jj partJJjjl}] ¢
di seguito, mediante il passaggio sulle particelle pignorate n. ||| Gz
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¢ urbanisticamente il terreno ricade totalmente in zona “Ambito Periurbano”
e ai fini urbanistici é totalmente asservito (= indice fondiario 0,00 mc¢/mq)
* non sussiste alcun vincolo idrogeologico;
» Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

¢ [lterreno & gravato dagli USI CIVICI.

5. Terreno agricolo, incolto, di superficie commerciale mq 726,00, sito nella zona
periferica Nord del Comune di POTENZA in C.da Botte, e precisamente in via della
Botte n. 79, identificato in Catasto Terreni al Foglio ] part. [l qualita
“seminativo":

e ¢ posto ad una altitudine di circa 930 mt slm;

» Confinaa Nord e ad Est con la part. JJll pignorata per la quota di proprieta di 60 /384,
a Ovest con la part. ] di proprieta di terzi non pignorata ed a Sud con la partjjj
pignorata per la quota di proprieta di 12/96.

s l'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) avviene in modo
indiretto mediante la servitu di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla
particella di proprieta di terzi non pignorata identificata in C.T. al F. ] part. |l

¢ urbanisticamente il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”
e ai fini urbanistici e totalmente asservito (= indice fondiario 0,00 mc/mq);

* non sussiste alcun vincolo idrogeologico;

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

e [l terreno & gravato dagli USI CIVICI.
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Piena proprieta quota 60/384 in capo all’'esecutato dei seguenti beni immobili:

6. Terreno agricolo, incolto, di superficie commerciale mq 381,00, sito nella zona
periferica Nord del Comune di POTENZA in C.da Botte, e precisamente in via della
Botte n. 79, identificato in Catasto Terreni al Foglio [[l] part. Il qualita “pascolo™

s e posto ad una altitudine di circa 930 mt slm;

* Confina a Ovest con la part., ] pignorata per la quota di proprieta di 12/96, a Est
con la part. il di proprieta di terzi non pignorata ed a Nord con la part. i di
proprieta di terzi non pignorata.

» ['accesso dalla strada pubblica (rappresentato da via della Botte) avviene in modo
indiretto mediante la serviti di fatto di passaggio (carrabile e pedonale) sulla

particella di proprieta di terzi non pignorata identificata in C.T. al F. |} part. |l
e urbanisticamente il terreno ricade totalmente in zona "Ambito Periurbanc”
s ai fini urbanistici & totalmente asservito (= indice fondiario 0,00 mc/maq);
s non sussiste alcun vincolo idrogeologico;
o |l descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

e |llterreno & gravato dagli USI CIVICL

LOTTON. 1

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZ0 BASE in c.t. = € 91.800,00
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LOTTO N. 2:

¥ piena proprieta quota 1/1 in capo all'esecutato del seguente bene immobile:

: 8 Magazzino, in Discesa San Gerardo n. 31, Piano Terra, in Catasto Fabbricati al foglio

B particella |l sub. [l categoria C/2, consistenza catastale mq 92, superficie

commerciale mq 101.

L'U.I. confina ad Ovest con altra U.I. di proprieta di terzi non pignorata (Foglio [}
part. ] sub. ). a Nord con vano scala comune, a Est con Discesa San Gerardo ed
a Sud con corte comune graffata al fabbricato part. i}

Il bene & attualmente intercluso e I'accesso dalla strada pubblica (rappresentato da
Discesa San Gerardo) avviene dal vano scala comune del civico 25 ma attraverso il
passaggio nei locali di proprieta di terzi non pignorata (Foglio ] part. [l sub. l);

urbanisticamente il fabbricato ricade totalmente in zona "Ambito Urbano”
il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale;

il fabbricato condominiale in cui @ ubicato il bene é stato realizzato con autorizzazioni
amministrative rilasciate dal Comune di Potenza il 3.9.1955, 11 6.7.1957,il 14.10.1957
ed il 5.4.1958;

lo stato dei luoghi NON € conforme ai succitati titoli autorizzativi in ordine alla
destinazione d'uso ed alla chiusura di n. 2 ampie porte:

- le difformita riscontrate risultano sanabili;

LOTTON. 2

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 28.700,00
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QUESITO n.5: procedere alla ricostruzione del passaggi di proprieta in relazione al
bene ignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativiai 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 'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato [ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a
socioe di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inseriti tra gli allegatl alla relazione;
pua procedere ad acquisire in via integrale altresi ghi atti d’acquista precedenti laddove ne sussista
l'opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzion! del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie ai fini della regolaritd urbanistica - la
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta: ecc.), procedendo in tal
case all'inserimento 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 gquella attuale (ad esempio: indicazione di una plla o sub diversi da quelli attuall], 'esperto segnalerd
anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando | dati risultanti dagli atti di
alienazione con le risultanze dei registri catastali.

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

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pigneramento di fabbricati, 'esperto deve specificare in termini esatti su quale
ariginaria p.lla di terreno insistano | detti fabbricati, allegando altresi foglio dl mappa catastale (con
evidenziazione della p.lla interessata).

Mella ricostruzione dei trasferimenti, 'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che I'atto riguarderebbe "i beni sui quali & stato edificato il fabbricato” senza ulteriori
specificazionl, occorrendo al contrario documentare | passaggi catastali intervenuti.

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

L'esperto segnalera tempestivamente al G.E. I'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non
debitore e/o 'esistenza di Iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievali (ad esempio, trascrizione di
sequestro conservativo; trascrizione 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 atto mortis causa.

Nel casa in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbla natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),
I'esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominative del dante causa,
individuando I"atto d’acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vives a carattere traslativo (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; ecc.).

Qualord l'atto individuato abbia parimenti natura di atto mertis causa eppure si tratti di atto inéer vivos ma a
carattere non traslative (ad esempio: divisione), 'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati.

Qualora l'ispezione non sia in grado di candurre all'individuazione di un atto inter vivos a carattere traslative
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo. Uesperto dard conto di tale cireastanza nella
relazione.

In tal caso, l'esperto preciserd comungue se guantomeno l'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immaobiliari.
2) 4 * iore al vertennio avenie na a dl atto inter vi Araliere J

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natuia di atto
inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimenti eseguire ispezione
presso i registri immobiliari sul neminativi dei danti causa, individuande l'atto d'acquiste in favore degli stessi
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e risalendo ad un atto inter vives a carattere traslative nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessione di diritt reali; ecc.).

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel casc di convenzioni per l'edilizia economica e popolare), I'esperto acquisird presso la P.A.
competente la documentazione relativa all'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza e/o di esproprio,
precisando - in difetto dell'adozione di formale provvedimento di esproprio - se sia intervenuta irreversihile
trasformazione dei suoli e comungue fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad
eventuali contenziosi inatto).

4] Benl gid in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Mel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diecesani per il sostentamento del
clero; mense vescovili; ecc.), lesperto preciserd se 'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari,

5) 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 patura (comunione legale
tra coniugi oppure L‘ndlﬂ'l' ia) e de]h misura dLIIL qut‘:te di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenz: g

Laddove poi l'atio di 1Lqu15‘tn del hene in capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutio 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 F'usufruttuario sia ancora invita, A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente
di morte di quest'ultimo.

Il creditore procedente ha optate per il deposito della certificazione notarile (dep. in data
30.09.2021 e successiva integrazione in data 14.10.2021).

Nella certificazione notarile sono indicati esattamente i dati catastali attuali e storici degli
immobili pignorati.

La certificazione notarile risale ad un atto di acquisto derivativo trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento (avvenuta in data

14.09.2021 reg. gen. [ rez. part. ). ¢ precisamente:
o All'esecutato || N o pignorati, identificati in Catasto

Fabhbricati e Terreni del Comune di Potenza

1) al NCEU fg. i p-lla Jll sub I so!1o pervenuti per la piena proprieta di 1/1
in forza di atto di compravendita del 22.12.1987 rep. || ver notar R
trascritto in data 08.01.1988 ai nn. | IEGzGzGNG

2) al CT g2 I : pervenuto per la piena proprieta di 1/1 in forza di
atto di divisione a stralcio del 29.12.1978 rep. | 2 rozite del Notaio
I | quota di 2/21 era pervenuta per successione in morte di
I ) icvoluta per legge

3) alCT fg. Jl p-l1a I »¢! |a quota di proprieta di 60,/384; al CT fgjiij p.lla |l
perla quota di di proprieta di 12/96; al CT al fg. JJj p.1la | per la quota di di proprieta

di 12/96, costituiscono corte comune al fabbricato di cui al punto 1)

4) al NCEU fg. | p-l!2 i sub I ¢ pcrvenuto per la piena proprieta di 1/1 in
forza di atto di divisione del 24.06.1998 rep. [l per Notar | d= potere
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e
. Aisuddetti sige.ri Il per 1a quota di proprieta di 1/7
ciascuno, il cespite era pervenuto per successione di ||| [ G

(proprieta 1;’1 per i beni di cui ai precedentl punti 1, 2 e 4 e comproprieta in quote

frazionarie per | beni di cui al precedente punto 3)_ed i dati riportati nella nota di
trascrizione.

SI EVIDENZIA che agli atti della procedura non risulta I'avviso ai compraprietari dei beni
pignarati pro quota di cui al punto 3).

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

L'esperto deve procedere alla verifica della regolaritad dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto
conto delle modifiche apportate all'art. 172 bis (numeri 7, 8 e 9] dis. Att. c.p.c., che di seguito si riportano: "7}
in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articoio 36 del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gl eventuali costl della stessa; aitrimentd, la verifica sulleventuale
presentazione di istanze di condono, indicando [l soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il conseguimenta del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gid cerrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della (stanza di condono che
l'aggiudicatario passa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si travina nelle condizioni previste
dall‘articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto
del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n, 380, specificanda il costo per il conseguimento del titalo in
sanataoria; 8) la verifica che | beni pighorati siana gravati da censo, livello o use civico e se vi sia stata affrancazione
da tall pesi, ovvera che il diritto sul hene del debitare pignarato sia di propriete ovwero derivante da alcuno dei
suddetti titoli;9) l'informazione sull importe annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese stroordinarie gid defiberate anche se 1l relativo debito non sio ancora scadulo, su eventuali spese
condominiali non pagate negii wltimi due anni anteriori alla data delle perizia, sul corso di eventuali procedimenti
giudiziari relativi al bene pignoratod.”
Indichera altresi:

I'epoca di realizzazione dell'immobile:

gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edllizia n. ____: concessione edilizia n.

; eventuali variant; permesso di costruiren. _ ;DIAn. _ :ecc);
la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, I'esperto deve procedere all'acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copla
dc'l pm\".. l:dlmenm autorizzativo, lmnv:he dei gmi:u di pr ngetlu ‘Jilug.m

I Numeri aggimi dall’art T4eo. 1 lei epn 141 83/15.
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El“E! nrevisioni [IEE Drnwed imento autﬂrlzzatim‘l

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

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativa, I'espertn potra utilizzare ai fini della datazione dell'epoca
di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie acquisibill presso gli uffici competenti
e societd private; iif) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento [ad esempio, qualora ['atto contenga
l'esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di
ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della citta).

In nessun caso l'esuertc- stimatum ::lulr‘a fare aflidamento esclusivn sulla dichiarazione di parte contenuta

La :lctuvel esper‘m concluda sulla hase dell'accertamentu sup ra mmpmtu pen I ec!shca.z.mne del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sara considerato regolare [salvo che per le eventuali accertate modifiche
dello stato dei luoghi che siano intervenute In data successiva, In relazione alle quall 'esperto procederi ad
un‘autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse e - in difetto - all'accertamento della
sanabilita /condonabilita di cui in prosieguo).

Laddave |'esperto concluda - sulla hase dell’accertamenta sopra compiuto — per l'edificazione del hene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sara considerato abusivo e I'esperto
procederd agli accertamenti della sanabilitd /condonabilita di cui in prosiegua.

Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi Vesistenza di provvedimenti antorizzativi sotto il
profiio 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; inagibilita
dell'archivio; sequestro penale; ecc.), l'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi '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 |'esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto,

Al riguardao, ai fini dell’'epportuna comprensione I'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta
al guesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

L] 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 guesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

® deve poi precisare 'eventuale possibilitd di sanatoria delle difformitd riscontrate ed i costi della
medesima secondo quanto di seguilo precisato,

In caso di opere abusive |'esperto procederia come segue:

anzitutto, verificherd 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 luoge ed in via subordinata, verifichera |'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
[sanatoria c.d. speciale), precisando:

L il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza 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 al 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);

L] lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
° i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrispondersi;
® la conformitd del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell'istanza (segnalando, anche

in tal caso graficamente, le eventuali difformita);
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre - ai fini della domanda in sanatoria che
I'aggiudicatario potra eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni
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previste dall'art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del
2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:
® determinare |a data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sepra indicate;
° chiarire se - in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle
caratteristiche delle opere abusive — I'lmmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle
dispesizioni di seguito indicate:
i,  artt, 31 e seguenti delia legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immabili ed opere abusivi ultimati
entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);
il. 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);
1. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (inlinea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
L] verificare la data delle ragioni del eredito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento
nella procedura espropriativa.
Al riguarda, '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 procedurs;

[ concludere infine - attraverso il comhinato disposto delle verifiche sopra indicate - ze ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa depositare
domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, l'esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informazioni presso gli ulfici comunali competenti - i relativi costi.

Ovel'abuso non sia inalcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso | competent] uffici comunali e quantificare gli
oneri economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

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

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta
inoltrata o comungue di risposta incompleta, I'esperto stimatore depositera istanza al giudice dell'esecuzione
per 'emissione del provvedimento di cuiall'art. 213 cp.c.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPA N.Jili] (LOTTO N.1)

Si e proceduto dapprima al rilievo dettagliato del compendio edilizio oggetto di
pignoramento (Fogliofij part. | ) cdiante idonea strumentazione, sia dei
muri interni che di quelli perimetrali, al fine di poter confrontare lo stato di fatto rilevato
rispetto agli elaborati planimetrici di progetto.

Sisono predisposte pertanto le planimetrie dello stato reale dei luoghi.
e [Dalla ricerca effettuata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Potenza é emerso che
per i beni oggetto del pignoramento sono presenti i seguenti titoli edilizi:

- "Concessione di Edificare” prot. n. 5228/A del 12.4.1977 - Pratican.401/76 rilasciata
dal Comune di Potenza (PZ) per “costruire un fabbricato rurale”;
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“Permesso di Costruire in sanatoria per la trasformazione urbanistica ed edilizia ai
sensi della Legge n. 47 /1985 e n. 724/1994" Prot. n. 6341 del 3.10.2022 - Pratica n.
6319/1987 rilasciata dal Comune di Potenza (PZ) per le "difformita realizzate al
fabbricato autorizzato con Concessione Edilizia n. 5228/A del 14.4.1977";

e ['epoca di realizzazione del fabbricato in cul sono ubicati i beni staggiti risale al
1978 (dati desunti dagli atti di accatastamento depositati presso |I'Agenzia delle
Entrate-Servizi Catastali e dalla documentazione depositata presso il Comune di
Potenza relativa al “Permesso di Costruire in sanatoria per la trasformazione
urbanistica ed edilizia ai sensi della Legge n. 47/1985 e n. 724/1994" Prot. n, 6341
del 3.10.2022 - Pratica n. 6319/1987).

Lo stato di fatto NON é conforme agli elaborati allegati ai succitati titoli edilizi autorizzativi;
sono state riscontrate le seguenti difformita sotto il profilo edilizio ed urbanistice:

» planimetriche: al piano terra sussiste una diversa distribuzione degli spazi interni

realizzata mediante I'eliminazione della parete divisoria tra le 2 L. (fusione) e

della demolizione di alcune tramezzature.

Siriportano di seguito:

per il PIANDO TERRA: la planimetria allegata al progetto depositato presso gli uffici

comunali e parte integrante del “Permesso di Costruire in sanatoria per la trasformazione
urbanistica ed edilizia ai sensi della Legge n. 47/1985 e n. 724/1994" Prot. n. 6341 del
3.10.2022 - Pratica n. 6319/1987 rilasciata dal Comune di Potenza (PZ) per le “difformita
realizzate al fabbricato autorizzato con Concessione Edilizia n. 5228/A dei 14.4.1977", che
costituisce lo stato legittimo piu recente del Piano Terra;

per il PIANO 2° (soffitte): la planimetria catastale originaria (e mai variata) della U.l. al
NCEU Foglio ] part. i sub. | presentata all’ex Ufficio Tecnico Erariale i1 27.12.1978,

in quanto i grafici allegati al “Permesso di Costruire in sanatorna per la trasformazione
urbanistica ed edilizia ai sensi della Legge n. 47/1985 e n. 724/1994" Prot. n. 6341 del
3.10.2022 - Pratica n. 6319/1987 depositati presso il Comune di Potenza non riportano
la pianta del Piano 2° (soffitte) del fabbricato, che si assume quale stato legittimo pia
recente della soffitta ubicata al Piano 2°;
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Si riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con
quella di progetto (per il Piano Terra) e dell’accatastamento originario (per il Piano 2° -
soffitta):

PIANTA PIANO TERRA - ABITAZIONE = tesenca

—— Plgpimetris Permesse dl costrulre in sanztorls
Prot. 6341 del 3,10 7027 |Stato legittimo PT)

—— Manimetria rifevata

2

3

T %W

-

]

£l

Cioree comurg

P e—

% -
)
=

.

*

-

L 5

&

L]

“4

-

-

.

N

L S m |

e ML R — e e e —— | 1

Figura 18- Sovrapposizione stato reale dei luoghi e progetto autorizzato - Plenimetria piano terva (£ ] pilo i sub) e
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PIANTA PIANO 2° - SOFFITTA
Lagenda

—— Planimelria catastale
del 27.12.1978 |Stata legittimo soffitta P2°)

— Planimetrls rilvits
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Figura 19 - Sovrapposiziene stoto reale del luaght e accatastamento originaria del 27,.12.1978 — Planimetria piana 2° (F. |||
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Le difformita edilizie riscontrate sono sanabili mediante presentazione di CILA
(Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata) postuma, in quanto la modifica della posizione

delle tramezzature efo la loro demolizione rientra tra le opere di manutenzione
straordinaria cd. “leggera” previste dall’art. 6bis del D.P.R. 380/2001.

Tale sanabilita é stata confermata dalle interlocuzioni con I'Ufficio Urbanistica del Comune
di Potenza.

Dalle informazioni assunte presso il medesimo Ufficio Urbanistica sono stati altresi
quantificati i costi della sanatoria, dettagliati come nel seguito:

Quantificazione Costi per Sanatoria

sanzione pecuniaria [di cui all’art. 6bis ¢.5 DPR 380/2001) € 1000,00

Diritti di Segreteria € 150,00

Onerario tecnico per presentazione pratica (compresi IVA ed eneri previdenziali) € 800,00
TOTALE € 1950,00
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Per I'immobile esecutato, dalle verifiche effettuate presso il Comune di Potenza, non risulta

sussistere la Dichiarazione di Agibilita.

E' stato acquisito il Certificato di Destinazione Urbanistica (allegato 8), dal quale risulta
che esso ricade totalmente in zona "Ambito Periurbano”.

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. LOTTO N. 2

Si @ proceduto dapprima al rilievo dettagliato dell'immobile oggetto di pignoramento
mediante idonea strumentazione, sia dei muri interni che di quelli perimetrali, al fine di
poter confrontare lo stato di fatto rilevato rispetto all’'elaborato grafico a disposizione,
costituito dalla planimetria dell’accatastamento datata 1.1.1980, e che si assume percio
quale stato legittimo sotto il profilo urbanistico-edilizio della U.L. staggita, giusta art. 9-
bis) comma 1-bis) del DPR n. 380/2001, non essendo stato possibile reperire presso gli
archivi del Comune di Potenza le autorizzazioni amministrative ed i relativi grafici di
progetto rilasciate il 3.9.1955,i1 6.7.1957,i1 14.10.1957 ed il 5.4.1958 (trattasi di fabbricato
costruito in epoca precedente al 1.9.1967)

Si & predisposta pertanto la planimetria dello stato reale dei luoghi.

e Dalla ricerca effettuata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Potenza é emerso che
per il fabbricato in cui & ubicato il bene oggetto del pignoramento sono stati rilasciati

i seguenti titoli edilizi:
- autorizzazioni amministrative emesse dal Comune di Potenza il 3.9.1955, il
6.7.1957,i1 14.10.1957 ed i1 5.4.1958 a Motta Luigi (NON reperibili presso gli archivi

del Comune di Potenza);

e dalla ricerca effettuata presso ["I'Agenzia delle Entrate - "Ufficio provinciale di
Potenza - Territorio - Servizi Catastali” ¢ emerso che all'impianto meccanografico nel
NCEU, nonché all’atto della presentazione della planimetria dell’accatastamento
datata 1.1.1980, la destinazione d'uso dell'U.l. risultava "Negozio”, che si assume
percio quale stato legittimo sotto il profilo della destinazione urbanistica pin
recente del bene
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e L'epoca di realizzazione del fabbricato in cui ¢ ubicato il bene staggito risale al
periodo compreso tra il 1955 ed il 1959 (dati desunti dall' “Autorizzazione di
Abitabilita” rilasciata dal Comune di Potenza il 8.9.1959 a Motta Luigi — Allegato 5).

Lo stato di fatto NON e conforme ai succitati documenti assunti quali stato legittimo piu
recente; sono state riscontrate le seguenti difformita sotto il profile edilizio ed urbanistico:

# planimetriche; nel 1980 & stata realizzata la materiale separazione (e contestuale
frazionamento catastale) dall’U.l. confinante non pignorata (identificata al NCEU al
Foglio [} part. ] sub. ) mediante la realizzazione di una tramezzatura e la
contestuale apertura di un vano porta per consentire |'autonomo ingresso
direttamente dal vano scala comune del civico n. 31; inoltre sono state murate le n.
2 ampie porte poste sulla parete Ovest, in modo da rendere il locale privo di
qualsiasi irraggiamento solare, né diretto e né indiretto, (tale che, a parere di

questo CTU, allo stato attuale per il locale appaiono non sussistere i requisiti di

SI PRECISA, tuttavia, che il bene é attualmente intercluso in quanto I'accesso dalla
strada pubblica (rappresentato da Discesa San Gerardo) avviene dal vano scala
comune del civico 25 ed attraverso locali di proprieta di terzi non pignorata
(Foglio lll part. Il sub. lD; tale situazione é stata determinata dalla chiusura
con mattoni e malta della succitata porta di accesso posta sulla parete Nord del

locale, comunicante con il vano scala comune del civico 31.

Nel prosieguo si riportano i costi di ripristino della porta d'ingresso dal vano scala
del civico 31, necessaria per eliminare la succitata interclusione.

» didestinazione d'uso: contestualmente all'epoca di realizzazione delle variazioni
planimetriche di cui sopra, & stata variata anche la destinazione d'uso da "Negozio”

a “Magazzino”;

Si riporta di seguito la planimetria dell’accatastamento datata 1.1.1980 che si assume

quale stato legittimo pit recente dell'immobile:
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Figura 20 - Pianta piana terra (F. [ p.Vio IR sib. Wsoppresso, che ha ariginate Fattuale sub ) allegata ali’Accatastamento
presentato all’ex Ufficio Tecnico Erariafe i 1.1.1580

Si riporta nel seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi con
quella dell’accatastamento presentato all'ex Ufficio Tecnico Erariale il 1.1.1980:
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Legenda
PIANTA PlANO TERRA —— Planimetria catastale F'., P..l, S.
del 01.01.1980 (Stato legittimo)
— Planimetna rilevata
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Figura 21 - Sovrappoesizione stato reele dei luoghi e accatestamento presentato all'ex Ufficie Tecnico Erariaie il 1.1. 1980

Le difformita edilizie ed urbanistiche riscontrate relative al cambio di destinazione

d'uso da "Negozio” a “Magazzino” ed alla diversa distribuzione degli spazi interni, Ssono
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sanabili, mediante presentazione di “Permesso di Costruire in Sanatoria”, ai sensi dell’art.
36 del D.P.R. 380/2001.

Si segnala che il mutamento d'uso di che trattasi ¢ classificabile come “urbanisticamente
rilevante” ai sensi dell’art. 23-ter del D.P.R. 380/2001, in quanto avvenuto tra diverse
categorie funzionali.

La sanabilita & stata confermata dalle interlocuzioni con I'Ufficio Urbanistica del Comune di
Potenza.

Dalle informazioni assunte formalmente presso il medesimo Ufficio Urbanistica (rif. nota
prot. n. 16506/2024-U del 9.2.2024 - Allegato 5) sono stati altresi quantificati i cesti della
sanatoria, dettagliati come nel seguito:

Quantificazione Costi per Sanatoria

Sanzione Amministrativa (minimo di cul all'art. 31 c.4 bis DPR 380/2001) € 2.000.00
Oneri di urbanizzazione (€ 1.799,45 + € 555,05 + € 616,25) € 297075
Diritti tecnici e di segreteria (115,00 + 80,00 + 2 x 16,00) = € 227,00
Onorario tecnico per presentazione pratica (compresa VA ed oneri € 150000
previdenziali)

TOTALE € 6.697,75 edinc.t € 6.690,00

| costi di ripristino della porta d'ingresso dal vano scala del civico 31, necessaria per
eliminare I'attuale interclusione sono pari a:

Opere murarie per chiusura varco comunicante con L1 confinante € 200,00

Opere murarie per rigpertura del vano porta d'ingresso dal vanoe scala civico £ 200,00

H

Fornitura e posa in opera di porta in legno dim. mt 1,20 x 2,20 = €  B0O,00
TOTALE € € 1.200,00

Per il fabbricato in cui & ubicato I'immobile esecutato, dalle verifiche effettuate presso il
Comune di Potenza, risulta sussistere |'Autorizzazione di Abitabilita (Allegato 5).

E' stato acquisito in bozza dai sistemi informatici comunali il Certificato di Destinazione
Urbanistica (allegato 8), dal quale risulta che esso ricade totalmente in zona “"Ambito
Urbano”,
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QUESITO n.7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se |'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi.

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

In ogni caso, laddove I'occupazione abhhia luago in forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

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

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, '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 al pignoramento), 'esperto verifichera se il
canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locative di mercato o a gquello risultante da precedenti
locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle
determinazioni di cui 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.), I'esperto
procederd alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luoge, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immohile appartenente al segmento di
mercato dell'immohbile pignorato;

in secondo luogo, indicherda 'ammontare di una eventuale indennita di occcupazione da richiedersi al terzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possanoe ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita
in mistira ridotta rispetto al canone dilocazione di mercato, quali a titelo di esempio: 1a durata ridotta e precaria
dell'occupazione; 'ebbligo di immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della procedura;
'esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

BENI UBICATI NEL FOGLIO DIMAPPAN. Jll (LOTTO N. 1)

All'atto dell’accesso effettuato in data 24.10.2023 unitamente al Custode nominato, gli
immobili sono cosi risultati:

» Foglio i p.lla [l sub. ] ¢ Foglio ] p.lla ]l sub. J (unica abitazione): é

disabitata, in disponibilita dell'esecutato; risulta priva di utenze (energia elettrica ed
acqua);

» Foglio ] p.lla [l il terreno ¢ nella disponibilita dell’esecutato ed é incolto;
secondo quanto riferito dal debitore una piccola porzione di circa 200 mq risulta
coltivato da un terzo;

« Fogliof] plie .l ¢l | terreni in comproprieta con terzi non pignorati,
costituiscono la corte e la stradina comune di accesso al fabbricato formato dai beni
staggiti e da immobili di proprieta di terzi non pignorati;
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BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. il (LOTTO N. 2)

All'atto dell'accesso effettuato in data 24.10.2023 unitamente al Custode nominato, gli
immobili sono cosi risultati:

Foglio ] p.-lla [ sub. | i magazzino e nella disponibilita dell’esecutato, non
occupato da terzi, attualmente & intercluso in quanto I'accesso dalla strada pubblica
(rappresentato da Discesa S5an Gerardo) avviene dal vano scala comune del civico 25
attraverso locali di proprieta di terzi non pignorata (Foglio ] part. i} sub. ; tale

AdLI00NE € did determinatg adalld UUSUTd CO

Tlclitd Cleiid POILd

QUESITO n.8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul hene.

L'esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,
In particolare ed a titolo esemplificativo, 'esperto stimatore deve:

a)

verificare - in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da guello originante la presente
procedura espropriativa — la 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 esprapriativa, l'esperto ne dara immediata
segnalazione al giudice dell’'esecuzione al fine dell'adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla
riunione;

verificare - in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati - la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesiml beni pignorati, acquisendo copia dell'atto
introduttive e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni
pressa la cancelleria del Tribunale),

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

)

d)
e)

f)

acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
coniugale;

acquisire copia di provvedimenti impaositivi di vincoli starico-artistici;

verificare — per gli immaobili per | quali sia esistente un condominio - I'esistenza di regolamento
condominiale e 1a eventuale trascrizione dello stesso;

acquisire copia degli atti impositivi di serviti sul bene pignorato eventualmente risultanti dai
Registri Immaobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale
(anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), 'esperto acquisira - con l'ausilio del custode
giudiziario - la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositande copia del provvedimento e
del verbale di esecuzione del seguestro (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 gl oneri ed i vincoli che
restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della
procedura.
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In particolare, I'esperto indichera:

Tra quest s1 segnalano in linea di principio:

i
A
)
3)
)

5)

Domande giudiziali;

Atti di asservimento urbanistict e cessioni dl cubatura:

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugaleal coniuge;

Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reall, obbligazioni propter rem, servitl, uso, ahitazione, ecc.), anche
di natura candominiale;

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

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi sl segnalano:

Iscrizioni ipotecarie;

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

Difformita urbanistice-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
hase d'asta laddove non si sia proced ute alla regolarizzazione in corso di procedura);

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 procedural.

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

1)

2)

3)

4)

5)

€)

Ipoteca giudiziale (nascente da ruoli) del 15.05.2003, iscritta ai nn.jj| G_g -
favore della |||l contro

Ipoteca in rinnovazione del 18.12.2009, iscritta ai nn.2jjjjjll nzascente da
ipoteca volontaria per concessione a garanzia di finanziamento del 18.12.1989 rep.
B 2 favore di [ <o- o I
Ipoteca giudiziale in rinnovazione del 06.06.2014, iscritta ai nn. || R
nascente da ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo del 24.05.1994 rep. e
Tribunale di Potenza, iscritta in data 06.06.2014 ai nn. NG 2 favore della |
I - to

pignoramento immobiliare trascritto a Potenza in data 11.07.2014 ai n. || NGz
nascente da rinnovazione di verbale di pignoramento immobili del 11.02.1994, a
favore di [ oo
I

pignoramento immobiliare trascritto a Potenza in data 09.05.2016 ai nn. || | N |GGGz
nascente da rinnovazione di verbale di pignoramento immobili del 27.03.1996, a
favore di |EG—_— R contro I

Ipoteca legale del 12.09.2019 iscritta ai nn. || | j . nascente da ruolo ed avviso
di addebito esecutivo, in favore || G oo
I
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7) pignoramento immobiliare trascritto a Potenza in data 14.09.2021 ai nn.

B - ovore di I (crcditore procedente) contro [N

Inoltre sussistono:

e difformita Urbanistico-Edilizie il cui costo per la regolarizzazione, come
determinato in risposta al Quesito n. 6, & pari ad € 1.950,00 per il LOTTON. 1ead €
6.690,00 per il LOTTO N. 2; si precisa che essi sono stati detratti nella determinazione
del prezzo a base d’asta di ciascun lotto;

e difformita Catastali il cui costo per la regolarizzazione, come determinato in
risposta al Quesito n, 3, & pari ad € 850,00 per il LOTTO N. 1 e ad € 850,00 per il
LOTTO N. 2; si precisa che essi sono stati detratti nella determinazione del prezzo a
base d'asta di ciascun lotto;

e usi civici i cui costi di affrancazione/legittimazione pro-quota vengono cosi
determinati:

1. per l'affrancazione della “Enfiteusi perpetua” su mq 27,00 della particella n. |l

del Foglio ] (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata
dall’U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza), per la quota di 60/384;
€3.000,00x60/384 = € 468,75

2. per la legittimazione della "Usurpazione Legittimabile” su mq 354,00 della
particella n. JJjlide! Fogliof} (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024
rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n.
276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche
Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata), per la quota di 60/384:
€419,00x60/384 = € 65,51

3. per la legittimazione della “Usurpazione Legittimabile” su mq 1.973,00 della
particella n. [l de! Foglio [l (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del
11.1.2024 rilasciata dall".D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e
Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per
le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata), per la quota di
1/1:
€1456,00x1/1 =€ 1.456,00

4. per la legittimazione della “Usurpazione Legittimabile” su mq 1.598,00 della
particella n. Jjdel Fogliofii] (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024
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rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n,
276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche
Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata), per la quota di 12 /96:
€774,00x12/96 =€ 96,74

5. per la legittimazione della “Usurpazione Legittimabile” su mqg 726,00 della
particella n. il del Foglio [l (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024
rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n.
276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche
Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata), per la quota di 12 /96:
€435,00x12/96 = € 54,42

Pertanto, il costo complessivo di affrancazione/legittimazione pro-quota é pari ad €
(468,75 + 65,51 + 1456,00 + 96,74 + 54,42) =€ 2.141 42 ed inc.L. € 2.140,00

| suddetti importi comprendono le spese di affrancazione/legittimazione, di registrazione,
trascrizione e bollo del relativo provvedimento, di voltura catastale delle particelle e gli

ulteriori costi di redazione della perizia giurata da parte di perito demaniale iscritto
nell’Elenco Regionale di cui alla L.R. n.25 del 5.6.

Si precisa che le suddette spese sono state detratte nella determinazione del prezzo a base
d'asta de] LOTTON. 1.

Da verifiche effettuate presso la cancelleria civile del Tribunale di Potenza, alla data di
deposito della presente relazione NON risultano pendenti cause promosse o intentate nei

confronti dell’esecutato aventi ad oggetto i beni pignorati.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPA N. Jill (LOTTON. 1)

NON sussiste alcun Regolamento Condominiale.

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPAN. il (LOTTO N. 2)

Sussiste il Regolamento Condominiale, non trascritto.
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QUESITO n.9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L'esperto deve procedere alla verifica se | beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi
sia stato provvedimento di declassamento o se sia [n corso la pratica per lo stesso.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DIMAPPAN. il (LOTTON. 1)

I beni oggetto di pignoramento NON ricadono su suolo demaniale.

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. Il (LOTTO N. 2)

Il bene oggetto di pignoramento NON ricade su suolo demaniale.

QUESITO n.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 e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvere se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
concessoria in virtin di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, I'esperto verificherd laddove possibile - per il tramite di opportune indagini catastali - il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritte (se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato {es. persone fisiche; istituti religiosi
privati quali mense vescovill e relativi successori] l'esperto wverifichera - acquisendo la relativa
documentazione — se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per
usucapione [ad es., laddove l'originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia cedute ad altri per
atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esse gravanti o comungue
garantendo I'immaebile ceme libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall’atto di
acquisto).

Laddove il diritto sia costituite a favore di soggetto pubhlico, I'esperto verifichera se il soggetto concedente
sia un'amministrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano i
presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n.
2232 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di gquotizzazione ed assegnazione,
evenlualmente al sensi della legge n. 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione).dn tale ultima
ipotesi, laddove dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperto sospendera le operazioni
di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione.
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BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPAN. Il (LOTTO N.1)

Per i beni oggetto di pignoramento risultano la presenza di usi civici cosi specificati:

1. Abitazione di tipo popolare, contraddistinto in NCEU al Foglio B rart. B
sub [J cat. A/4, classe 2, vani 4,5, Piano Terra

2. Abitazione di tipo popolare, contraddistinto in NCEU al Foglio [ll part. il

sub [ cat. A/4, classe 2, vani 2,5, Piano Terra e 2°

Il fabbricato in cui sono ubicate le U.l pignorate e stato costruito su terreno
identificato in C.T. al Foglio ] part. ] gravato dagli USI CIVICI, ricompreso tra i
terreni appartenenti al Demanio Civico Comunale e catalogato "Usurpazione
Legittimabile” (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata
dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e Certificato prot. n. 276774-U
del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per le Politiche Agricole,

Alimentari e Forestali della Regione Basilicata)

3. Terreno in CT al foglio JJij p.lla Il are 19 ca 73:

eé gravato dagli USI CIVICI, ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio Civico
Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif. Attestazione prot. n,
4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di
Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione

Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

4., Terreno in CT al foglioffi] p.lla ] are 15 ca 98:

é gravato dagli USI CIVICI; ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio Civico
Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif. Attestazione prot. n.
4609/2024-U del 11.1.2024 rilasciata dall'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di
Potenza e Certificato prot, n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione

Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);
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5. Terreno in CT al fogliofjji] p.lla [l are 07 ca 26:

¢ gravato dagli USI CIVICI, ricompreso tra i terreni appartenenti al Demanio Civico
Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimabile” (rif. Attestazione prot n.
4609/2024-1] del 11.1.2024 rilasciata dall'lL.D. Bilancio e Partecipate del Comune di
Potenza e Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione

Generale per le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

6. Terreno in CT al foglio [l p.lla [l are 03 ca 81:

e gravato dagli USI CIVICI; in particolare é ricompreso tra | terreni appartenenti al
Demanio Civico Comunale e catalogate “Usurpazione Legittimahile” per mq 354,00
ed “Enfiteusi perpetua” per mq 27,00 (rif. Attestazione prot. n. 4609/2024-U del
11.1.2024 rilasciata dall’'U.D. Bilancio e Partecipate del Comune di Potenza e
Certificato prot. n. 276774-U del 29.12.2023 rilasciato dalla Direzione Generale per

le Politiche Agricole, Alimentari e Forestali della Regione Basilicata);

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N.lll (LOTTO N. 2)

Per il bene oggetto di pignoramento NON risultano la presenza di censi, livelli o usi civici.

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

L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:
I} limporto annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese condominiali ordinarie};
2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;
4} eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignaorato.

BENI UBICATI NEL FOGLIO DI MAPPAN. ] (LOTTON. 1)

La gestione del condominio & affidata a “|| | Y <o < c
in I

Si riportano nel seguito le informazioni acquisite dal sueccitato Amministratore del
Condominio:
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1. nen sono ancora in essere le quote ordinarie in quanto si e in attesa della redazione
delle tabelle millesimali e del relativo Regolamento Condominiale;

2. le spese straordinarie gia deliberate nell'ultime biennio riguardano la realizzazione
di lavori di manutenzione straordinaria per un ammontare a carico dell’'esecutato di
€4.144,86 e la realizzazione della Botola di ispezione tetto e realizzazione Linea Vita
per € 247.50;

3. negli ultimi due anni anteriori alla data della presente perizia NON risultano spese
condominiali relative agli immobili pignorati non pagate;

4. non risultano in corso procedimenti giudiziari di carattere condominiale relativi al
cespite pignorato.

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPA N. [l (LOTTO N. 2)

La gestione del condominio é affidata a " ||| ' o scce
in [

Si riportano nel seguito le informazioni acquisite dal succitato Amministratore del
Condominio:

1. limporto annuo delle spese condominiali ordinarie per gli immobili pignorati
ammonta a complessivi € 54,00 (pari ad € 4,50 mensili);

2. non risultano spese straordinarie gia deliberate nell'ultimo biennio;

3. negli ultimi due anni anteriori alla data della presente perizia NON risultano spese
condominiali relative agli immobili pignorati non pagate;

4. non risultano in corso procedimenti giudiziari di carattere condominiale relativi al
cespite pignorato.

QUESITO n.12: procedere alla valutazione dei beni

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immohbile nel rispette dei criteri previsti dall’art. 568
c.p.c.,, come modificato per effetto del DL 83 /2015 convertito nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui
si riporta: (Determinazione del valore dell'immohile). “Agh effetti dell'espropriazione il valore dell'immabile é
determinato dal giudice avito riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall’
esperto nominato ai sensi dell'articolo 569, primo commu. Nella determinazione del valore di mercato Vesperto
procede ol calcolo della superficie dell Tmmoaobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e
del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e e correzioni della stima, Ivi compresa la
riduzione del valore di mercata praticata per Passenza della garanzia per vizf def bene venduto, e precisando tali
ndeguamenti in mamera distinta per gl oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'use e di manutenzione,
lo stato di possesso, { vincoli e gli oneri giuridici”

A guesto riguardo, I'esperto deve OBELIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificarione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia del
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimoe segmento
di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immabili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’'Osservatorio del Mercato
Immohiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
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Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori;
ecc.), I'esperto deve:

® indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con
sede in )i

e precisare | datl fornitl da ciascun operatore (con indicazione del valori minimo e massimo comunicati
da ciascuno di essi);

® precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modaliti 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 svoito
attivit di custode giudiziario e /o professionista delegato alle vendite farzate. In tal caso, l'esperto procederd a
reperire | documentl di riferimento [segnatamente, | decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che
saranmno ailegat: allar e!'i?mne di stima.

AL

ALLE PER.'-TI’JNALE ESPERIENZA, ALLA DUCUMENTA?IDNE .ﬁCGU[S[TJ‘L ECC"

Mella determinazione del valore di mercato l'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immaobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mqg e del valore totale, espanendn
analiticamente gli adeguamendti e le correzioni della stima.

A questo riguarde, l'esperto 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
ellmmahih dalla pmcedum nﬂnche per eventuali 'ipESE cundumlmah insolute.

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che - alla luce delle considerazioni svolte in risposta
al guesitn n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, 'esperto procedera exart. 173 his disp.
att. c.p.c. e come segue,

nell'ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 'esperto quantifichera il
valore del sunln e dei cusLl di demallrmne delle opere ahuswe,

z, 'esperto determinera il
valore d uso del bene.

Sulla scorta del valore di mereatn determinato come sopra, I'esperto proporra al gindice dell’esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistent] al momento defla stima tra la vendita
al lihero mercato e la vendita forzata dell'immohile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al
valore di mert.ato come sapm mdmdu'\ta netla m|5m a rltenula nppnrlu nainr agmne delle circostanze del caso
di specie a : atg] al fine di rendere
comparabile e cumpentwnl acqu.mtu in sede l:h espmpnazmne forzata rlspettﬂ all’ acqulstn nel libero mercato,

In pammlare si osserva all' attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi:

nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggiudicazions;
nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita
forzata;
nella mancata operativith della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita
forzata:
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'immobile [deperimento fisice, obsolescenze funzionall ed
ohsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e |a data di aggiudicazione;

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

La determinazione del pit probabile valore di mercato ¢ stata eseguita nel rispetto dei
criteri previsti dall'art. 568 c.p.c. come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito
nella legge 132/2015.
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La metodologia di stima applicata prevede anche la comparazione degli immobili oggetto di
stima ad altri immobili simili per ubicazione e tipologia, di cui sono noti i prezzi unitari di

mercato.

Calcolo delle superfici
La determinazione delle superfici commerciali delle u.i. e stata effettuata tenendo conto
di quanto stabilito dal D.P.R. 138/98 -All.C “Narme tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unita fmmobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)"
applicando per il caso in specie i seguenti coefficienti:

= 100% delle superfici calpestabili;

= 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti;

* 100% delle superfici pareti perimetrali fino ad uno spessore massimo di 50 cm;

= 509% delle superfici pareti in comunione fino ad uno spessore massimo di 25 cm;

= 25% delle superfici dei vani accessori non comunicanti con i vani principali (quali

soffitte, cantine e simili);
= 30% dei balconi, terrazze e simili scoperti fino a mq 25, e 10% per la parte eccedente;
= le superfici con altezza utile inferiore a 1,50 m non sono computate.

Per i terreni, considerata la riscontrata perfetta corrispondenza tra la relativa
configurazione topo-catastale dei luoghi e la loro rappresentazione grafica sulla mappa
catastale depositata presso I'Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali, si assume la superficie

risultante dalle visure del C.T.

b oG 0 (LOTTO

LOTTO N.1:

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

1. Abitazione di tipo popolare F. ] part. i sub ] - quota di proprietd 1/1
2 . Abitazione di tipo popolare FJJli] part. [l sub [l}- quota di proprieta 1/1

C.T.U. Ing. Dario Michele Pontalillo
pec: dariomichele.pontolillo@ingpeceu Pag. 102 | 115




Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

NOTA: le U.l. sono state unite mediante la demolizione della parete divisoria e quindi
lo stato di fatto & costituito da un’unica ULL; tale fusione & stata regolarizzata sotto
I'aspetto urbanistico-edilizio mediante la pratica di condono L. 47 /1985 e relativo
“Permesso di Costruire in Sanatoria” prot. n. 6341 del 3.10.2022 - pratica n.
6319/1987 rilasciato dal Comune di Potenza

Pertanto, si procedera alla stima dell’abitazione secondo lo stato di fatto,

costituita dalle n, 2 U.L, pignorate.

Superficie
Flemeto :ommfl:'ciale (mq)
Piano Terra 127,20
Balconi Piano terra 739
Soffitta Piano 2° (superficie di altezza > 1,50 mt) 3,95
TOTALE 139,14

Determinazione del prezzo di mercato
La ricerca del prezzo di mercato ¢ stata effettuata con il metodo della stima parametrica
considerando sia i dati dell’'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia delle

Entrate, sia lo stato di fatto ¢ di conservazione dei beni oggetto di pignoramento.

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

Stato locativo;

Piano;

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

Tipo di riscaldamento.

Si riporta nel seguito, per la zona di riferimento, la quotazione immobiliare aggiornata:
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risurtato interrogazionc: Annc 2023 - Semestre 1

Provineie FITTERS
Commngmm SOTENDA
Wit rorus Pl . Dot BARDGIANG - C 0 [OSTA PELLA SAVETA - [ 00 MARRUCHRT « COf BOSSELLING - £ DA GALLTELT - 600 DRAGGHNERA - CNASFRAA

Cadice di rones 71

Miesazons EMtaatale .0
Tpalagia prevalinte Aotaon dud

Deslinaziome e dh e

Malere Meroats (€. mg) Walor Locarione {€/mg v mess)
Tigalegia Etate consmriathn Min Mlas Suparficls [LFN) s Suparfichs (LN
Abrzagom el Dittirme 1500 V&350 L " b5 L
Alpdtazani el NORMALE 710 1050 L 32 & L
iibtazion) 6 -hps scoremmCD MORMALE o 20 L F 25 L
Mygnrimesss MORMALL B0 A L 18 &3 L
B N'_'JHNI'-U._ 630 BOD L 15 &3 L
ilba @ Wil NORMALE 1200 V300 L 1% L] L

Per i valori di vendita per mq lordo commerciale, dalle quotazioni 0.M.1. Osservatorio del
Mercato Immobiliare — Agenzia delle Entrate della zona "D1/Periferica” del Comune di
Potenza, aggiornato al primo semestre 2023, si assume:

Vm-apparl.= € f mq 850,00

compreso nel range di valori indicati per abitazioni di tipo economico.

Il piti probabile valore di mercato con stima parametrica si ottiene dalla formula:
V=CxV,xK

dove:
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V & il pit probabile valore di mercato del bene
C & la consistenza del bene espressa in mq ragguagliati (superficie commerciale)

Vm & il valore medio di mercato

K & il coefficiente unico di merito

Per ciascuna U.L, si procede quindi alla seguente stima:

Per i coefficienti di merito, operando le opportune correzionifinterpolazioni per
caratteristiche valutate intermedie, con riferimento all'appartamento si assume:

1- Stato locativo: abitazione libera.....co.ovsvieeennn 0% = K1 = 1,00

2- Piano: Piano Terrd.....uumsmasnssseesmans 109 =2 K2 = 0,90

3- Stato di conservazione: da ristrutturare.....- 10%=> Kz = 0,90

4- Luminosita: molto luminoso......cceevveveveeent 10%=> Ka= 1,10

5- Esposizione e vista: esterna panoramica....+ 10% =2 Ks = 1,10

6- Edificio: oltre 40 anni, mediocre.........c.veeew- 5% 2 Ko = 0,95

7- Riscaldamento: assente. ....eeiciiimiemsimsies weesb% = K7 =0,95
Il Coefficiente di merito complessivo K ¢ dato dal prodotto dei singoli coefficienti Ki

migliorativi o peggiorativi:
Kapp. = 1,00 X 0,90 X 0,90 X 1,10 x 1,10 X 0,95 x 0,95 = 0,884

Si ottiene quindi:

5
Vapp, = € X Vin—app. X Kapp, = mq 139,14 X 850,00 x 0,884 = € 104.549,80

Si @ proceduto inoltre al caleolo del CANONE DI LOCAZIONE, adottando un valore di
locazione Vi medio pari a 2,00 €/(mq - mese) ed applicando la seguente formula:

CANONE DI LOCAZIONE = C x V;

5i ottiene:

€
CANONE DI LOCAZIONE (App.) = mq 139,14 x ———— 2,00 =
nmq - mese mese

278,28

€
CANONE DI LOCAZIONE (App.) incifra tonda = — 270,00
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Per ciascuno dei terreni, si procede quindi alla seguente stima:

3. Terreno F. ] part. - quota di proprietd 1/1

In C.T. di qualita “pascolo” classe 3, accertato incolto, assimilabile a seminativo, di mq
1973,00.

Considerato che dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del
30.11.2023 rilasciato dal Comune di Potenza il terreno risulta totalmente asservito con

I'indice di edificabilita nullo, la determinazione del prezzo di mercato ¢ stata effettuata

sulla base del piii recente Valore Agricolo Medio per uso seminativo in Comune di Potenza,
pubblicato dalla Regione Basilicata (9.551 €/ha al 2018) attualizzato al 2024 con
I'applicazione di un tasso di interesse composto del 5% annuo, pari a:

V.AM. 2024=V.AM. 2018 % (1+T.Int.)nai=9,551 x (1+0,05)6= 12.799,25 €/ha

V.AM. 2024= 1,28 €/mq
da cui:

Vi1 =1.973,00mgx 1,28 €/mg = € 2.525,44

4. Terreno F. [l part. |- quota di proprieta 12/96

In C.T. di qualitd "pascolo” classe 3", accertato incolto, assimilabile a seminativo, di mq
1.598,00.

Considerato che dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239/2023 del
30.11.2023 rilasciato dal Comune di Potenza il terreno risulta totalmente asservito con
I'indice di edificabilita nullo, la determinazione del prezzo di mercato ¢ stata effettuata

sulla base del piti recente Valore Agricolo Medio per uso seminativo in Comune di Potenza,
pubblicato dalla Regione Basilicata (9.551 €/ha al 2018) attualizzato al 2024 con
I'applicazione di un tasso di interesse composto del 5% annuo, pari a:

V.AM. 2024=V.AM. 2018 x (1+T.Int.)nam=9.551 x (1+0,05)6= 12.799,25 € /ha
V.AM. 2024= 1,28 €/mq

da cui:

V;, = 1.598,00 mq x 1,28€/mq = € 2.045,44
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5. Terreno F. ] part. JJll - quota di proprieta 12/96

In C.T. di qualita "seminativo” classe 4*, accertato incolto, di mq 726,00.

In considerazione che dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239 /2023 del
30.11.2023 rilasciato dal Comune di Potenza il terreno risulta totalmente asservito con

I'indice di edificabilita nullo, la determinazione del prezzo di mercato ¢ stata effettuata

sulla base del pit recente Valore Agricolo Medio per uso seminativo in Comune di Potenza,
pubblicato dalla Regione Basilicata (9.551 €/ha al 2018) attualizzato al 2024 con
I'applicazione di un tasso di interesse composto del 5% annuo, pari a:

V.AM. 2024=V.AM. 2018 x (14 T.Int.)namn=9.551 % (1+0,05)6= 12.799,25 €/ha
V.AM. 2024= 1,28 €/mq

da cui:

Vi3 = 726,00 mq x 1,28€/mq = € 929,28

6. Terreno F. ] part. JJll - quota di proprieta 60/384

In C.T. di qualita "pascolo” classe 3%, accertato incolto, assimilabile a seminativo, di mq
381,00.

In considerazione che dal Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 0128239 /2023 del

30.11.2023 rilasciato dal Comune di Potenza il terreno risulta totalmente asservito con

I'indice di edificabilita nullo, la determinazione del prezzo di mercato ¢ stata effettuata
sulla base del piu recente Valore Agricolo Medio per uso seminativo in Comune di Potenza,

pubblicato dalla Regione Basilicata (9.551 €/ha al 2018) attualizzato al 2024 con
'applicazione di un tasso di interesse composto del 5% annuo, pari a:

V.AM. 2024=V.AM. 2018 x (14 T.Int.)"*i=9,551% (1+0,05)5= 12.799,25 €/ha
V.AM. 2024= 1,28 €/mq

da cui:

Visa = 381,00 mg x 1,28€/mq = € 487,68
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Si riporta nel seguito la sintesi delle stime effettuate per i singoli immobili del lotto;

- Valore
Immobili P
1-2. Abitazione F. B part. il sub. Jesub. |} € 104.549,80

2.525,44
255,68

3. Terreno F. i part. JlC 252544x1/1 = €

4. Terreno FJJJ part. JJ € 2.045,44 x 12/96 = €

5. Terreno F. [} part. [l €929,28x 12/96 = € 116,10
€
€

6. Terreno F. [ part. JJil € 487,68 x 60/384 = 76,20
107.523,22

TOTALE

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

Si ottiene pertanto:

Prezzo con detrazione 10%, a base d’asta: € 107.523,22 - 10% =€ 96.770,90

Sono stati inoltre detratti i costi stimati (quesiti n.3, n.6 e n. 8) relativi a:

Variazione Catastale (diversa distribuzione spazi interni e fusione) | € 850,00

Sanatoria difformita edilizie (diversa distribuzione spazi interni) € 1.950,00

Costi di affrancazione/legittimazione degli usi civiei, pro-guota € 2.140,00
TOTALE COSTI A DETRARRE | € 4.940,00

Si ottiene pertanto:
Prezzo con detrazione 10% = € 96.770,90
Prezzo a base d'asta: € 96.770,90- € 4.940,00= € 91.830,90

LOTTON. 1

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 91.800,00

NOTA: Si precisa che il prezzo a base d'asta stimato NON & comprensivo delle eventuali
spese da sostenere per lo sgombero di mobili e materiale di scarto: considerando
I'entita delle attivita ed | prezzi correnti di mercato, si stima un costo quantificabile in €
2.000,00.
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BENE UBICATO NELFOGLIO DIMAPPAN.48 (LOTTON.2)

LOTTO N. 2:

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

1. Deposito F. Jipart. il sub I quota proprieta 1/1
Elemento Superficie
commerciale (mq)
Piano Terra 10131
TOTALE 101,31
D - _

La ricerca del prezzo di mercato e stata effettuata con il metodo della stima parametrica

considerando sia i dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle

Entrate, sia lo stato di fatto e di conservazione del bene oggetto di pignoramento.

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

Stato locativo;

Piano:

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

Tipo di riscaldamento.

Si riporta nel seguito, per la zona di riferimento, la quotazione immobiliare aggiornata;
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Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato [nterrogaziome: Anna 2023 - Semestra 1

Prewanta FOTERIA

Camijes POTERTT

Fanclelromt: Crfirai!/ U MISTING - VA VACTRAD - A TELLA PRGTTA - VIR DEGL| CRLEANT - VBALE RNTE-MA & SR - VLEWARTONI - 5O GamBaLn
Cotice di fore 51

Mlioozona catastale ne t

Tipalogia prevsbeste: Civtarc cull

Osatlnatiene Canmercals

Tipeicgta Stats consarvative [ 1 Suparficia [L/N}

Contri commeroall NOHMALE 1800 1a0g L B B8 L
MWagazzim ROFAMALE 750 500 L 24 3 L
Megom MOHAALE 50 S0 1 55 59 L
Mleguri Cittimo 2000 200 L 11 i L

POTENEA(TT) Zoms; B2 Semmu 11231 B0 08

e
s
)
]

¥ : l .,iﬂi !hu ; I' / ‘ : o \ ; l
i 1'_ HI 1 Wmte, umF-muIﬂ
§ Gebpot, Map Data; © Hare, Op contitutchi ‘Faﬁmr4memmwmmm

Per i valori di vendita per mq lordo commerciale, dalle quotazioni O.M.1. Osservatorio del

Mercato Immobiliare - Agenzia delle Entrate della zona “B1/Centrale” del Comune di

Potenza, aggiornato al primo semestre 2023, si assume:

Vm-dep,= ‘E{'l‘l‘lq 750,00‘

inferiore al range minimo dei valori indicati per magazzini, in considerazione del pessimo
stato di manutenzione del bene, nonché delle sue scarse caratteristiche intrinseche

(mancanza di finestre, infiltrazioni d’acqua ecc. ecc.)

Il piti probabile valore di mercato con stima parametrica si ottiene dalla formula:
V=CxV,xK
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dove:

V & il pit probabile valore di mercato del bene
C e la consistenza del bene espressa in mq ragguagliati (superficie commerciale)

Vm e il valore medio di mercato

K & il coefficiente unico di merito

Si procede quindi alla seguente stima:

1. Deposito F.JJj part. i sub.

Per i coefficienti di merito, operando le opportune correzioni/interpolazioni per
caratteristiche valutate intermedie, con riferimento all'appartamento si assume:

1- Stato locativo: magazzino libero...cuiwinna 0% =2 K1 = 1,00

2- Piano: Seminterrato..... ..o 23% =2 K2=0,75

3- Stato di conservazione: da ristrutturare.......- 10% = K3 =0,90

4- Luminositd: poco Juminoso.......covmmeene= 5% 2 Ka = 0,95

5- Esposizione e vista: completamente interna- 10% - Ks =0,90

6- Edificio: oltre 40 anni, normale........oovvevvennnnn 0 % =2 Ko = 1,00

7- Riscaldamento: assente........oevevninrimimmmnem-9% 2 K7 = 0,95

I Coefficiente di merito complessivo K & dato dal prodetto dei singoli coefficienti Ki

migliorativi o peggiorativi:
Kgep. = 1,00 x 0,75 X 0,90 X 0,95 X 0,90 x 1,00 x 0,95 = 0,548

Si ottiene quindi:

€
Vaep, = € X Vin_gep. X Kyep. = mq 101,31 X m—q?S{],U{] x 0,548 = € 41.638,41

Si & proceduto inoltre al calcolo del CANONE DI LOCAZIONE, adoltando un valore di

locazione Vi medio pari a 1,50 €/(mq * mese) ed applicando la seguente formula:

CANONE DI LOCAZIONE = C X V;

Si ottiene:
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€ €
CANONE DI LOCAZIONE (App.) = mq 101,31 X ———— 1,50 = 151,96
mq - mese mese

CANONE DI LOCAZIONE (App.) in cifra tonda =

150,00
mese

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

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

Variazione Catastale (planimetrica) £ 850,00
Sanatoria difformita edilizie (chiusura porte ¢ cambio destinazione d'usa) £ 6.690,00
Ripristino porta d'ingresso dal vano scala del civico n. 31 + chiusura varco con UL
€ 1.200,00
confinante
TOTALE COSTI ADETRARRE | € 8.740,00

Si ottiene pertanto:
Prezzo con detrazione 10%: € 41.638,41 - 10% =€ 37.474,57
Prezzo a base d'asta: € 37.474,57- € 8.740,00= € 28.734,57

LOTTON. 2

PIENA E INTERA PROPRIETA PREZZO BASE in c.t. = € 28.700,00

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

MNel caso il pignoramento abbia ad gggetto una quota indivisa, 'esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota,

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

C.T.U. Ing. Dario Michele Pontalillo
pec: dariomichele.pontolillo@ingpecen Pag. 112|115




Relazione di Consulenza Teenica Procedura R.G.E. n. B3/2021

BENI UBICATI NEL FOGLIO DIMAPPAN. il (LOTTON.1)

Poiché i seguenti beni staggiti che costituiscono parte del LOTTO 1:
Terreno F. ] part. ] - quota di proprieta 12 /96
Terreno F. ] part. ] - quota di proprieta 12/96
Terreno F. ] part. Jl}- quota di proprieta 60/384
sono di proprieta dell'esecutato per quote indivise, la valutazione delle singole quote ¢ la

seguente:

terreno Foglio 20 part. 4
QUOTA INDIVISADI 12/96 = € 255,00

Poiché il terreno costituisce la corte comune di accesso al fabbricato formato dai beni staggiti
e da immobili di proprieta di terzi non pighorati, la quota in titolarita dell’'esecutato NON e
suscettibile di separazione in natura e I'immobile NON & comodamente divisibile in porzioni
di valore similare per ciascun comproprietario.

terreno Foglio 20 part. 394
QUOTA INDIVISADI12/96 = € 116,00

Poiché il terreno costituisce la stradina di accesso al fabbricato formato dai beni staggiti e da
immobili di proprieta di terzi non pignorati, la quota in titolarita dell'esecutato NON é
suscettibile di separazione in natura e l'immobile NON é comodamente divisibile in porzioni
di valore similare per ciascun comproprietario.

terreno Foglio 20 part. 865
QUOTA INDIVISA DI 12/96 = € 76,00

Poiché il terreno costituisce la stradina di accesso comune al fabbricato formato dai beni
staggiti e da immobili di proprieta di terzi non pignorati, la quota in titolarita dell’esecutato
NON ¢ suscettibile di separazione in natura e I'immobile NON & comodamente divisibile in
porzioni di valore similare per ciascun comproprietario.

BENE UBICATO NEL FOGLIO DI MAPPAN. Il (LOTTO N. 2)

Il pignoramento non ha ad oggetio una quota indivisa.
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QUESITO n.14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della

Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, l'esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonche alla data attuale, acguisendo 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, I'esperto deve acquisire certificato di matrimonio

per estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio, verificando l'esistenza di

annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni

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

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

passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, I'esperto acquisird altresl certificato della Camera di

Commercio.

In merito alla residenza dalla data del pignoramento (16.6.2021) ad oggi risulta che:

- Tesecutato  residente [EEG_—_ N

Siallegano (AlL9):

- Certificato di residenza storico ed Estratto per riassunto del Registro degli Atti di

matrimonio dell'esecutato

Potenza, li 26/02 /2024

I1.CT0,

[ng. Dario Michele Pontolillo
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ALLEGATI

1. Nomina C.T.U.

2. Verbale di accesso e sopralluogo

3. Documentazione fotografica

4. Visure, planimetrie catastali e ortofoto

b Titoli edilizi autorizzativi

6. Planimetrie dello stato reale dei luoghi e sovrapposizione a planimetrie catastali

7. Confronto tra stato reale dei luoghi e progetti autorizzati

8. Certificati di destinazione urbanistica e atti usi civici

9, Certificato di residenza storico ed Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio

dell’'esecutato
10. Schede sintetiche dein. 2 Lotti
11. Ricevute di invio Perizia alle Parti
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