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RELAZIONE PERITALE ESPERTO ESTIMATORE

PREMESSE.

1l sottoseritto ing. Luciano Gioscia, con studio in Potenza alla Via Mazzini n. 17, iscritto all’albo degli

Ingegneri della Provincia di Potenza con il n. 719, iscritto all’albo dei consulenti tecnici del Tribunale

di Potenza in data 28.01.1988 con il n. 400, é stato nominato csperto nella procedura n. 26/2022
R.G.E. con provvedimento del G.E comunicato a mezzo pec in data 09.03.2024.

E' stato sottoscritto l'atto di giuramento in data 18.03.2024 provvedendo. nello stesso giorno, all'invio
telematico dello stesso alla Cancelleria dell'ufficio esecuzioni.

A seguito dell'incarico ricevuto, il sottoscritto ha dato inizio alle operazioni peritali con lo studio dei
documenti presenti nel fascicolo telematico e con l'acquisizione di tutta la documentazione utile per
I'espletamento dell'incarico (visure, estratti di mappa, planimetrie catastali, titoli edilizi, ecc) e
quant'altro necessario per verificare, alla data odierna, la corrispondenza o meno dei dati catastali con
quelli indicati nell'Atto di pignoramento.

In data 10.07.2024, congiuntamente al Custode giudiziario, avv. Francesco Sarno, ed al proprio
collaboratore geom. Vincenzo Tolve, si & recato presso gli immobili siti nel Comune di Barile alla Via
delle Cave n. 25.

In occasione del primo accesso ¢ stato visionato I'immobile ubicato al piano rialzato identificalo nel
Catasto Fabbricati al foglio 8, part. n. 662 sub 1, occupato dai sige. [N NN
B 2 loro nucleo familiare, eseguendo un rilievo metrico e fotografico dello stesso.
Successivamente, in data 23.08.2024, ¢ stato escguito un accesso presso I'Ufficio Tecnico del Comune
di Barile, dove ¢ stata inoltrata la richiesta di accesso agli atti per la consultazione dei titoli abilitativi
relativi al fabbricato ed agli immobili in esame. Non essendo presente tale documentazione presso gh
uffici del Comune di Barile, il sottoscritto ha effettuato un accesso presso gli uffici dell'ATER di
Potenza dove ¢ stata visionaia la documentazione relativa all'immobile in esame.

Nell'allegato 1 @ riportato il verbale delle operazioni peritali ¢ la richiesta di accesso agli atti presso il
Comune di Barile.

Nel seguito viene data risposta ai quesiti posti dal G.E.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione

depositata ex art. 567 ¢.p.c.

In particolare, I'esperto deve precisare m primo luogo:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IIL. sulle

iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato,

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per 1l deposito di certificazione notarile sostitutiva.

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

degli immobili pignorati:

o se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a nitroso dalla
trascrizione del pignoramento ¢ sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla
scorta dei pubblici registni immobilian) per il periodo considerato;

e se la certificuzione delle traserizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od
originario che sia stato traseritio in data antecedente di almeno venti anmi la rascrizione del pignoramento ¢
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sia stata richiesta in relazioue a ciascun soggetto che 1 sulti proprietario (sulla scorta der pubblici registri
immobiliari) per il periodo considerato.
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'ecperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati:
* 52 la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto d. rivativo od origmario che sia stato traseritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pigne amento.
[n secondo luogo. ’esperto deve precisare s2 il creditore pr cedente abbia depositato estratto catastale attuale
(relativo ciog alla situazione al giorno del rilascio del doo imento) e Pestratto catastale storico (estratto che
deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazi ne dalla certificazione delle trascrizient: il peniodo
cio¢ sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originrio antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiviy, 'esperto deve precisare se 1 dati catastali atluah ¢
storici degli immobili pignorati siano indicali nella detta ceriificazione.

In terzo luogo, I"esperto deve precisare se il creditore proc:dente abbia depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato.

In difette, Vesperto deve procedere all’imimediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo
lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugio sempre in sede di controllo prelimmare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al guesito n. 14) e perto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, co 1 indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprictario, I’esperto indichera tale circostanza al ereditore
procedente ed al GE..

In merito al primo punto. il ¢reditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva cmessa ai sensi dell'art, 567 comma 2 cpic, redatta dal Notaio Luca Dell'Aquila in data
03.05.2022,

Dall'esame della certificazione notarile sostitutiva ¢ en erso che, per tutti gli immobili pignorati, tale
certificazione risale sino ad atti di acquisto derivaivi, trascritti in data antecedente di almeno
venti anni |2 trascrizione del pignoramento,

Si precisa che il verbale di pignoramento immobihare del 22.12.2023 rep. n. 2459 ¢ stato trascritto in
data 31.01.2024 al n. 1727 di registro generale € n. 1514 di registro particolare.

La certificazione notarile sostitutiva ¢ allegata al fascic olo 1elematico.

Per quanto riguarda il secondo punto, sempre dalla ce-tificazione notarile nella quale sono allegate le
visure storiche, si evince che i dati catastali attuali ¢ storici degli immobili pignorati sono indicati
in detta certificazione.

Infine, in merito al terzo punto, si evidenzia che sono stati acquisiti i certificati di residenza, di stato
civile e l'estratto di matrimonio dei sige. [N EEENENIENENEIE D-!l cstrato
dell'atto di matrimonio risulta che con atto del 01,10.2021 per notaio Maria Carreua, ||| GGG
IR 1o scelto il regime di separazione dei be i,

Nell'allegato 2 sono riportati 1 certificati citati in preceifenza.

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i bini oggetto del pignoramento.
I’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena |roprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprieta.
quota di !4, ¥4: ece.) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), l'espert deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto di
pignoramento cormisponda a quello in titolarita dell’esecutal in forza dell’atio d'acquisto traseriito in suo favore.
Al rignardo;
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- qualora I’atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto piit ampio rispetto a quello in
titolarita dell’esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda proprieta o dell'usufrutto o L!t‘"i!
proprietd superficiaria; intera proprictd in luogo della quota di %; quota di ¥ in lquo della mingr quota di %
ecc.), I'esperto proseguiri nelle operazioni di stima assumendo come oggetio del pignoramento il diritio quale
effettivamente in titolanita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima). _
- qualora I'atto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rspetto a quello in
fitolarita dell'esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprieta conseguente il
consolidamento dell’usufrutto; quota di ¥ in luogo dell’intera proprietd; quota di % in luogo della maggior quota
di v ecc.), I'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto deve precisare uxu'camcntg
PPoggetio 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 separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di

pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto dovra

precisare la difformita riscontrata:

e nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi Pindicazione del bene con dati di identificazione catastali
completamente errafi (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di
p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato; indicazione di sub catastale
inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd dell’esecutato), I’esperto sospenderd le operazioni di
stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositandao altresi la
documentazione acquisita);

e nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistenza calastale non
omogenes rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente; indicazione del bene con 1 dati
del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gid stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricati), 1'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

e nel caso in cui Patto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consisienza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o
del C.T. gia soppressa ¢ sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gid soppresso e sostitaito da altro
sub), 'esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avulo carattere meramente nominale (nel
senso cio¢ che non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio,
variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso 1’esperto proseguira nelle operazioni
di stima:

- s¢ la variazione catastale miervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé
che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica),
'esperto informerd immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la
documentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nell’ipotest di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente
non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), 'esperto
proscguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente
esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per 1’esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente 1’indicazione del comune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali.

I dati_di altro_tipo (rendita_catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono essere presi in

consideruzione dall'esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento; ecc. non devono essere riporiate
nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetio di pignoramento, "esperto stimatore deve
sempre effetfuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le
mappe catastali elaborate dalla SOGEIL

L’esperto deve damme esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le

sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa.
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Nel caso in cui i beni oggeito di pignoramento siuno interessati (in (ulto od in parie) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, I"esperto acquisird Ia relativa documentazione presso gl uffici competenti
¢ fornira adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione ).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedere slla iormazione — sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la mageior: appetibilitd sul mercato degli stessi — di uno o piu
lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini od i dati di
identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicanente dei dati di identificazione attuali ).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante Pesatty indicazione dey
dati catastali degli immobili confinanti (fogho, p.lla, sub) od altn elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.).
L’esperto non deve limitarsi a riportare genericamente |u d: sione “immobile confinante con fondo agricolo, con

proprieta aliena, ece.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile ¢ ol unque previa istanza scritta da rivolgersi 8l G.E. (in
cui siano specificamente indicate e motivate Ie esigenze di mdispensabilitd) ed autonizzazione dello stesso.

procedera aliresi alla realizzazione del frazionamento e dell sceatastamento, allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dali'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esperte de-e assicurare Ja maggiore appetibilita dei beni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitatu ia dove I'individuazioge di un umico lotto renda pil
appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, Pesperto de ¢ evitare nei limiti del possibile la costituzione di
servit di passaggio.

Il bene indicato nel verbale di pignoramento, trascritto in data 31.01.2024 al n. 1727 di registro

generale e n, 1514 di registro particolare. ¢ il seguente:

1) Piena proprieta, per la quota di 1/2 ciascuno in regime di comunione legale dei beni, dei sigg.
N I v immobite sito nel Comune di Barile alla Via delle
Cave censito nel Catasto Fabbricati al Foglio 8, p.lla 602 sub 1, cat. A/4.

Per quanto riguarda i diritti reali, dall'esame della certificazione notarile ¢ dei relativi atti di acquisto
trascritti a favore dell'esecutato, si & accertato che i diritti reali pignorati, corrispondono con la
titolarita dell'esecutato in forza degli atti di acquisto trascritti in suo favore.

Infatti, I'immobile in esame (part. 662 sub | del iz 8) & pervenuto agli esecutat con atto di
compravendita del 21.06.2011 per notaio Maria Carretta, rep. n. 21477 trascritto in data
22.06.2011 ai nn. 8928 registro generale ¢ 6876 registro particolare.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggelto di pignoramento, € stata effettuata

una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe cata: ali elaborate dalla SOGEIL facendo riferimento

o ]
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Sulla base delle caratteristiche dei beni oggetto del pignoramento e per assicurare la maggiore

appetibilita sul mercato degli stessi, si ritiene opportuno procedere alla formazione di un unico lotto

per la vendita, cosi costituito:

LOTTO UNICO.
Piena proprieta quota 1/1 dell'immobile ubicato nel Comune di Barile alla Via delle Cave n. 25,

individuato nel Catasto Fabbricati al Foglio 8, p.lla 662 sub 1, piano terra, cat. A/4, intestato a [N

Confini: a Nord-Ovest con corpo scala, ¢ su tutti gli altri lati con corte.

.

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

L'esperio deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante l’f:satta indi;azionc della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero civico, piano, evegmale numero
d’interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base
delle planimetric allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale. QCHe
indicazioni countenute nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi ¢
soggettivi di cui all’ari. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche 1l
contesto in cui ¢ssi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Pesperto non procedera alla descrizione di beni dotat di
autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell’atto di pignoramento ¢
nella nota di trascrizione (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condeminiali (es. post auto
comuni; giardino; ecc.), la tipologia, altezza interna utile, la composizione interna, la superficie neita, 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 ciascun immobile, precisando per ciascun elemento !'attuale stato di manutenzione e — per gli impianti
— la loro rispondenza aila vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperto deve verificare se 'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica
(acquisendolo se esistente) e — in caso di assenza — provvedera ad acquisirlo. 1) compenso per I’acquisizione del
certificato, forfettariamente predelerminato, ¢ pari ad euro 250,00.

Per | terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati
da fondi altrui e senza useita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque 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 quali I’accesso con
mezz1 rotabili sia possibile solamente atiraverso il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o
dell’esecutato medesimo ¢ che non sia stato pignorato.

Nella descnizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, I'esperto deve sempre inserire gia nel
corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati) un numero sufficiente di fotografie 1.’inserimento delle
fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della deserizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione indicando con apposite didascalic 2 quale
immobile di riferiscano, mediante la indicazione della ubicazione (comune, via, numero) e dei dati catastali.

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

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

L'immobile in oggetto ¢ ubicato nel Comune di Barile (PZ) alla Via delle Cave n. 25.

11 fabbricato nel quale ricade I'immobile in csamc ¢ posizionato in zona limitrofa al centro del Comune
di Barile ed in adiacenza al Convento Padre Minozz gia Convento dei Carmelitani di Santa Maria del
Carmine. Inoltre dista circa km 2,00 dallo svincolo di Barile della SS 658 Potenza-Melfi.

L'area ¢ dotata di tutte le opere di urbanizzazione con i relativi servizi.
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[l fabbricato nel quale & ubicata I'unita immobiliare oggetto di perizia ¢ individuato nel Catasto Terreni

al fg. 8, part. 662. E' costituito da un iano terra rialZato e da un primo piano e copertura del tipo a
falde.

Vista prospetti fabbricato Vi<ta androne di aceesso
L'edificio ¢ stato realizzato nei primi anni '50 del secclo scorso dall'lstituto Autonome Case Popolari

della Provincia di Potenza. 11 fabbricate ha struttura portante mista in muratura ed in cemento armato
con solai di interpiano e di copertura in laterocemen 0. L'accesso al fabbricato avviene da via delle
Cave. Nel fabbricato € presente un androne che da acc. sso alle unita immobiliari presenti nello stesso.
Nel seguito viene effettuata la descrizione dettagliata ¢.21 lotto unico.

LOTTO UNICO.

Piena proprieta quota 1/1 dell'immobile ubicato n:l Comune di Barile alla Via delle Cave n. 25,

individuato nel Catasto Fabbricati al Foglio 8, p.lla 62 sub 1, piano terra, cat. A/, intestato a [N
ATV N T S T SR i (0 e s

L'unita immobiliare ¢ ubicata al piano terra rialzato del fabbricato e si accede ad essa dall'androne
comune

L’appartamento ¢ costitvito da ingresso-soggiorne cucina, due camere da letto. disimpegno,
ripostiglio, bagno ¢ balcone.

L appartamento presenta le seguenti finiture: le pavin-entazioni sono realizzate in gres di dimensioni
40x40, nei bagni sono presenti rivestimenti in ceramica per un'altezza di m. 2.20: le pareti ed i soffitti
sono intonacati ¢ tinteggiati: gli infissi esterni dell'appartamento sono in legno ¢ solo nelle camere da
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letto sono in alluminio con doppi vetri: le porte interne sono in legno tamburato, mentre il portone di
ingresso & del tipo blindato Sono, inoltre, presenti tutti gli impianti tecnologici; elettrico, idrico
sanitario e di riscaldamento autonomo alimentato con caldaia a metano e corpi scaldanti in ¢lementi in
ghisa

Lo stato di conservazione ¢ di manutenzione ¢ sufficiente. Si evidenzia che sono presenti fenomeni di

umidita di risalita visibili nelle due camere da letto.

Part. 662 sub 1 - Vista interna bagno Part. 662 sub 1 - Vista interna camera 1

NARMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 4361576d8a720281

Part. 662 sub 1 - Vista interna camera 2 Part. 662 sub 1 - Disimpegno
Confini: a Nord-Ovest con corpo scala, ¢ su tutti gli altri lati con corte.
La superficie utile netia dell'appartamento & di mq 70,27, mentre quella lorda & di mq 94.35: la

superficie dei balconi ¢ di mq 4,80; l'altezza interna & di m 3.03.
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Al fini della stima, poiché i valori di mercato sono rileriti alle superfici lorde degli immobili, si & fatto
aferimento all'allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalita di calcolo
delle stesse.

Quindi, la superficie commerciale ¢ calcolata considerando la somma della superficic lorda
dell'abitazione ¢ della superficie dei balconi moltiplicata per un coefficiente pari a 0,50.

Pertanto la superficie commerciale dell’unita ¢ pari a:

- Superficie lorda abitazione mq. 94,35
- Superficie balconi, ecc. (4.80 x 0,50)

mg. 240
Superficie commerciaie mg. 96,75

11 fabbricato ¢ stato costruito in data anrecedente al 0].09.1967.

Tale unita immobiliarc non ¢ dotata di attestato «i prestazione energetica cd i costi per la sua
acquisizione ammontano a € 250,00.

Nel seguito ¢ riportata la planimetria dello stato rexle dei luoghi

Fg 8 part. 662 sub 1

PIANO TERRA

e

Vs insinassassisssssndionand

suparficis lorda me 94,35 )
suparfice netla mg 70,27 N
suparficie balesnl mg 4,80

Sc:ia 1100

Nell'allegato 4 sono riportati gli elaborati grafici del o stato attuale dei luoghi comprendenti la pianta
dell'immobile oggetto di perizia.

Nell'allegato 5 & riportata la documentazione fotogr:ica. nella quale le foto n. | e 2 rappresentano la
vista aerea dell'area con l'individuazione del fabbricato ove ¢ ubicato I'immobile in oggetto. le foto
dalla n, 3 alla n. 8 individuano la vista esterna del fzhbricato, le foto dalla n. 10 alla n. 25 mostrano la

e — T ——— T T T S e e ——
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vista interna della part. 662 sub | ubicata al piano terra, mentre le rimanenti rappresentano la corte del

fabbricato.

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 aggiornato all’attualita, nonché la

planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla

relazione o precisando eventualmente 'assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cul 1l primo atio d’acquisto anteriore di venti anni alla frascrizione del

pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare

antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovra produrre I'estratio catastale storico anche per 1l

periodo precedente la meceanizzazione,

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando — nel

caso di immobili riportati in C.F. — la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato

edificato.

A questo propasito, € sempre necessario che |'esperto precisi tutti 1 passaggi catastali intervenuti dalla originana

p.la del C.T, alla p.ila attuale del C.F. (producendo sempre la relativ: azione di supporto);

- deve precisare |'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’aito di pignoramento ¢ nella nota di

trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali

difformita (quanto a foglio, p.lla e subaiterno):

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente 1 dat identificativi essenziali: comune censuario,

foglo, p.lla ¢ subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio ¢

che siano intervenule in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel

pignoramento, precisando:

¢ se a tal varazioni corrisponda una modifica nella consistenza matenale dell’immobile (ad esempio, scorpora
0 frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unitd immobiliare che vengono accorpati ad un’altra;
fusione di pit subalterni), nel qual caso I'esperto informeré il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;

e se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile (ad esempio,
riallineamento delle mappe).

In risposia al presente quesito, PPesperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei

luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al niguardo, Iesperto:

- in primo luogo, deve procederc alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi

(predisposta in rsposta 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 planimeiria sia in formato ridotto nel testo dells relazione in
nisposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesina:

e deve quantificare 1 costi per I’eliminazione delle riscontrate difformita.

In merito a tale quesito, il sottoscritto ha acquisito gli estratti catastali storici e le planimetrie presenti
negli atti del Catasto, che vengono riportati nell'allegato 6.

Si evidenzia che la consistenza immobiliare dell'immobile in esame risulta presente con gli stessi dat
catastali dall'impianto meccanografico del 30.06.1987 ¢ che tale immobile risulta iscritto nel Catasto
fabbricati ( ex NCEU) dal 10.09.1953 come risulta dalla planimetria catastale riportata nell'allegato n.
6. Inoltre. il fabbricato ¢ stato edificato sulla particella n. 662 del fg 8 del Catasto Terreni.

Dagli accertamenti eseguiti ¢ dall'esame delle certificazioni notarili in atti & stata riscontrats esatta
rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nonché nei negozi di acquisto, con le risultanze catastali.

Il quesito richiede di precisare eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi ¢ la situazione

riportata nella planimetria catastale corrispondente.
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Dalle verifiche eseguite si ¢ accertato che per I'immobile individuato nel Catasto Fabbricati al foglio 8
part. 662 sub 1, sono state rilevate lievi difformitd tra la situazione reale dei luoghi ¢ la
situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente ¢ riguardanti la diversa
disiribuzione interna degli ambienti, mentre le aurature esterne non hanno subito alcuna
variazione,

Pertanto, per eliminare tale difformitad ¢ necessario predisporre una variazione catastale
consistente nella predisposizione di un nuovo Docf: per le rettifiche planimetriche accertate, da
presentare presso il competente Ufficio Provinciale di Potenza dell'Agenzia delle Entrate, con un
costo complessivo quantiﬁi:ato in € 750,00, comprensivo di spese tecniche e spese catastali.

Nel seguito € riportata la planimetria catastale della pa: ticella 662 sub 1.
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

I."esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai
precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - picna ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieti (o altro
dintto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via n.___,pano mt.
, € composto da . confina con a sud, con a nord, con _____ ad ovest, con
_ad est: & riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di al foglio ,plla __ (ex plla
o gia scheda ) , sub . 1l descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale
(oppure, non corrisponde m ordine a ). vi ¢ concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del 3
cui ¢ conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine a ); oppure. lo stato dei Juoghi e
conforme (o difforme ) rispetto alla istanza di condono n. presentata il , oppure ,
I'immobile ¢ abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (0 non pud) oftenersi sanatoria ex arit. (per 1l
fabbricato): nsulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona ( per il
lerreno )
PREZZ0 BASE curo
LOTTOn. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, 'esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema sintesi
e _secondo 1 crfeni della pubblicita commerciale, atteso che il prospetio ¢ destinato ad essere inserito
nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto
sulla lestata giornalistica.

['esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente hunghe.

Inoltre I'esperlo riportera la nisposta di cui al presente quesito, oltre che all'interno della relazione di stima
secondo "ordine dei quesitl. anche in apposito separato allegato, separatamente dalle risposte altri quesiti

Con riferimento al lotto individuato ¢ precedentemente descritto, nel seguito viene riportata lo schema

sintetico-descrittivo del lotto.

LOTTQ UNICO.
Piena proprieta quota 1/1 dell'immobile ubicato nel Comune di Barile alla Via delle Cave n. 25,
individuato nel Catasto Fabbricati al Foglio 8, p.lla 662 sub 1. piano terra, cat. A/4, intestato il

Confini: a Nord-Ovest con corpo scala, e su tutti gli altri lati con corte.

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale ad eccezione di lievi difformita
riguardanti la disposizione planimetrica interna,

II fabbricato nel quale ricade I'appartamento individuato nel Catasto Fabbricati al Fg. 8 part. 662 sub
1. & stato realizzato in data antecedente al 01,09.1967.

In merito alla regolarita urbanistica I'unitd immobiliare non & conforme ai titoli edilizi richiamati ¢ a
parere dell'esperto puo ottenersi la sanatoria ai sensi dell'art. 36 del DPR n. 380/01.

Nella determinazione del prezzo sono stati detratti i costi per la redazione dell'APE, per la
regolarizzazione cataslale, per la regolarizzazione urbanistica.

PREZZO BASE: € 36.500.00 (curo trentaseimilacinguecento/00)

UESITO n. 5:

bene pignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuli 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, Iesperto:
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- deve sempre acquisire in via integrale 'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato
(ad esempio: compravendita; donazione: permwuta; (ossiome di diritti reali, assegnazione a socio di
cooperativa; ecc.), atto od atti che devona essere inseriti 1ra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
I'opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio sc deicrminate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento: laddove sia opportuno verificare — specie i fini della regolarita urbanistica - la consistenza del
bene al momento di un determinato passaggio di propricia; ecc.), procedendo in tal caso all’msenimento degh
stesst tra gli allegati alla relazione.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi d: proprietd dove:se risultare che la consistenza catastale del bene sia

diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p la o sub diversi da quelh attuali), 'esperto segnalera

anche i frazionamenti ¢ le variazioni catastali via vis eseguiti, incrociundo 1 datt nsultanti dagh atti di

alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovra conscntire di comprendere se il bene pignorato corrisponda

a1 beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbrical:, I'esperto deve specificare in termini esatti su quale

onginaria p.lla di terreno insistano i cetti fabbricati, allegando altresi loglio di mappa catastale (con

evidenziazione della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, 'esperto non deve limitars ad indicazioni di caratiere generico ed 1n

particolare riferire che I'atte riguardercbbe “i beni swi cuali & stato edificato il fabbricato™ senza ulteriori

specificazioni, occorrendo al contrario documentare 1 passupgi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutalo ma appartenenti allo stesso m regime di comunione

legale con il comiuge, 'esperto stimatore eseguird visuri ipotecaria anche sul nominativo del comiuge non

debitore dalla data deil'aito di acquisto.

1. esperto segnalera tempestivamente al G.E. 1'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coninge non debitore

¢/o esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli (ad esempio, traserizione di sequestro

conservativo; trascrizione di sentenza dichuarativa di follinento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione

e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente natur: di atto merzis causa.

Nel caso in cui il prime atto antecedente di venti anni [ trascrizione del pignoramento abbia natura di atto

mortis causa (trascrizione di denunzia di successione, trescrizione di verbale di pubblicazione di testainento),

I'esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso 1 y:gistri inwnobilian sul nominativo del dante causa,

mdividuando 1'atto d’acquisto in favore dello stesso ¢ nsolendo ad un atto mrer vivos a caratlere traslativo (ad

esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di Cintti reali; ecc.).

Qualora I'atto individuato abbia pariment: natura di atto morsis causa oppure st fratli di atto infer vives ma a

carattere non fraslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra procedere ulteriormente 2 ritroso sino ad

mdividuare un atto inter vivos a carattere taslativo nei terniini sopra precisati.

Qualora I’ispezione non sia in grado di condurre all’individuazione di un atto in7er vivos a caraltere traslativo

sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, Uesperto dard conto di tale circostanza nella

relazione.

In tal caso, I'esperto preciserd comunque se quantomena Uintestazione nei registri de! Catasto corrisponda al

nominativo del soggetio indicato dai Registri Immobiliari

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto infer vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la tuscrizione del pignoramento abbia natura di atto infer

vives a carattere non traslativo (ad esempio; divisione). |'esperto dovid parimenti eseguire ispezione presso i

registri immobiliari sui nominativi dei Janti causa, incividuando I'atto d’acquisto in favore degli slessi ¢

risalendo ad un atto infer vives a carettere traslalivo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita:
donazione: permuta; cessione di dinitti reali; ecc.).

3) Terreni sequisiti con procedura di espiopriazione di pubblica utilita,

Nel caso di fabbricati edificati su lerreni acquisili con i rocedura di espropriazione di pubblica utilita (ad

esemnpio, nel vaso di convenzioni per |edilizia econcuica e popolare), |'esperto acquisira presso la PA

competente la documentazione relativa all’emissions de) decreti di occupazione d'urgenza /o d} esproprio,
precisando — in difetto dell’adozione di Jormale provvedimento di esproprio — se sta inilervenuta |{rcvcrsnbllc
irasformazione dei suoli ¢ comunque fornendo ogm: inlormazione utile al riguardo (anche con riguardo ad
eventuali contenziosi in atto).

4) Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche

Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecc esiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del

slera: mense vescovili: ecc), l'esperto preciserd se | mtestazione nei registri del Catasto corrisponda al

nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari

5) Situazioni di comproprieta. e )

L"esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale sitvazione di compropricta dei beni pignorati, anche con

riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra

coniugi oppure ordinaria) ¢ della misura delle quote di ¢ia-cuno dei partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.
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Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terzo, |'esperto dovrd avere cura di verificare sempre ¢ se tale riserva sia staty trascritla e se
Pusufruttuario sia ancora in vita. A (ale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest’ultimo.

Per quanto riguarda la ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione ai beni pignorati facent
parte del lotto, si ¢ verificato quanto riportato nella certificazione notarile sostitutiva redatta dal Notaio
Luca Dell'Aquila in data 03.05.2022 e, pertanto, la ricostruzione € la seguente.

L'intera proprieta dell’unita immobiliare in Barile censita al Catasto Fabbricati al foglio 8 particella
662 sub 1 al piano T, & pervenuta ai coniugi |GGG i coimc di comunione
legale, dai coniugi NN i rcgime di comunione legale per la
quota di 5/24 di propricta ciascuno ¢ dallo stesso sig. [N SN qualc bene personale per la
quota di 2/24 di proprieta, dai coniug I i rcgime di
comunione legale per la quota di 5/24 di proprieta ciascuno e dallo stesso sig. |GG 12
bene personale per la quota di 2/24 di proprieta, con I'atto di compravendita per notar Maria
Carretta di Rionero in Vulture del 21/6/2011 repertorio n. 21477, trascritto in data 22/6/2011 ai
nn. 8928 registro generale e 6876 registro particolare,

Ai signor [ 1 rambi in regime di comunione legale per la quota
di 8/24 di nuda propricta ciascuno ¢ per la quota di 2/24 propricta ciascuno, I'unita immobiliare in
esame ¢ pervenuta, tra I'altro immobile, dalle signore | per 12 quota di 16/24 i nuda
proprieta [N < 12 quota di 2/24 di proprieta < | :: 12 quota di 2/24 di
proprieta, con I’atto di compravendita per notar Vincenzina Cestone di Melfi del 29/6/1999

repertorio n. 34819, trascritto in data 15/7/1999 ai nn. 9865 registro generale e 7667 registro

particolare. Nel quadro D ¢ riportato integralmente quanto segue: "La signora (NN

espressamente riserva a proprio favore |' usufrutto generale vitalizio dei beni teste alienati (comples-
sivi 16/24), dei quali conseguentemente gli acquirenti avranno la materiale detenzione alla morte di
essa venditrice."

Dalla visura storica catastale per immobile risulta: Ricongiungimento di Usufrutto del 3/1/2010.
Cancellazione Usufrutto Voltura n. 1467.1/2011, Pratica n. PZ0037196 in atti dall’8/2/2011, per
decesso della signora i EENEER

S TR A T AR
diritti pari ai 6/12 di proprieta dell'unita immobiliare in esame, sone pervenuti, tra | altro immobile, dal
signor NI (cccduo in data 19/6/1994 (denuncia di successione dell'Ufficio del
Registro di Melfi del 13/1/1995, trascritta in data 19/1/1995 ai nn. 1040 registro generale e 923
registro particolare, erediti devoluta per legge al coniuge e ai figli), seguita dalla accettazione
tacita di eredita avvenuta con I"atto per notar Vincenzina Cestone di Melfi del 29/6/1999 repertorio n.
34819, wrascritto in data 22/6/2011 ai nn. 8924 regisiro generale e 6873 registro particolare.

Ai sigg. IR | (abbricato in oggetto ¢ pervenuto dall’Istituto Autonomo
per le Case Popolari della Provincia di Potenza, con Patto di compravendita per notar Antonio
Vittiglio di Potenza del 24/9/1984 repertorio n. 33978, trascritto in data 18/10/1984 ai nn. 13977

registro generale e 12253 registro particolare.
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Pertanto, nella certificazione notarile a'legata ai fascicoli di causa, a cui si rimanda, sono riportati, per
tutti gli immobili, gli atti di acquisto trascritti in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione

del pignoramento.

UESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotte il profilo edilizio ed
urbanistico.
L’esperto deve procedere alla verifica delia regolarita dei beni sotto il profile edilizio ed urbanistico, tenuto
conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis (numen: 7, ¥ ¢ 9) dis. AtL ¢.p.c., che di seguito si niportano: “7) in
caso di opere abusive, il controllo dellc possibilite di anaroria ai sensi dell’articolo 36 del decreio del
Presidente delia Repubblica del 6 giugna 2001, n.380 ¢ /i eventuali cosii defla stessa, altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indic.ido il sogeetto istante ¢ la normativa in forza della
quale |'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimenta, | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria
e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere. in ogni aliro caso, la verifica, ai fivi della istanza di
condono che !'aggiudicalario possa eventualmente preivntare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall articolo 40, comina sesto , della legge 28 febbraio 1983, n. 47 ovvero dall'art, 46,
commia quinto del decreto del Presidente aella Repubblica el 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; 8) la verifica che 1 bent pignoraii siano gravaii da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da iali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignoralo sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;9) | 'informazione sull ‘importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordina “ie gia deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, su eventuali spese condominiali nor peaate negli wltimi due anni enterieri alla data della
pevizia, sul corso di eventuali procediment’ gindiziari rela/vi al bene pignorate’.”

Indichera alirest:

- Vepoca di realizzazione deil’immeobile.

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo licenza edilizia n. . concessione edilizia n.
; eventuali varianti; permesso di costruire n. DIA n. ece.);

Ia rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, Pesperto deve procedere all’acquisizione presso il competente uificio teenico comunsle di copia del
provvedimento autorizzaiive, nonché dei grafici di progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla rela. one di stima.
Si sottolinea al riguardo come, n risposts al presente quesito, Pesperto NON DEVE MAI limitarsi a ripetere
pedissequamente guanto riferito dagli uffici tecnict comun: li, dovendo procedere autonomamente agli opportuni
accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo ala verifica della rispondenza della costruzione alle
previsioni de] provvedimento autorizzativo).

Nell’ipotesi in cui 1'ufficio tecnico commnale comunich: 'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto 1
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricito pignorato, | esperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, 1'esperio potra utilizzare a1 fini della datuzione dell'epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) aerofotorammetrie acquisibili presso ghi ulfici competenti ¢
societs private; 1i1) informazioni desumibili dagli atti d trasferimento (ad esempio, qualora 'atto contenga
Iesatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumib 1 dalla tipologia costruttiva utilizzata, v) contesto di
ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della citta).

In_nessun caso ['esperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla_dichiarazione di parte contenuta
nell’atto di acquisto secondo eui il fabbricato sarebbe stato cdificato in data antecedente al 1.9.1967,

Laddove I’esperto concluda — sulla base d=11’accertamantu sopra compiuto — per edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967. il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modiftiche dello
stato dei luoghi che siano intervenute i data successiv s, i relazione alle quali Pesperto procederd ad un
autonoma verifica della legittimith uroanistica delle stesse e - in difetto — ail’accertamento della
sanabilit?/condanabilita di cwi in prosieguc).

Laddove Fesperto concluda — sulla base dallaccertament:: sopra compiuto — per 'edificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti antor: zzativi il cespite sarit considerato abusivo ¢ 1'esperto
procedera agli accertamenti della sanabiliti/condonabilita i cul in prosieguo,

Nell’ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profila edilizio-urbanistico per il fabbricaio pignorato mu non sia in grado di consegnare all’esperto copa del
detto provvedimento od anche delle sole planimetrie ¢/ progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita
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dell'archivio; sequestro penale; ece)), I'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso
(contenente altresi I'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserita tra gh
allegati alla relazione.

Nell'ipotesi di difformita ¢/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in fisposta ul
presente quesito I'esperto deve precisare analiicamente le difformita tra la situazione reale dei Iuoghi ¢ la
situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione I’esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al

quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

e deve predisporre apposita planimetria dello state reale dei luoghi con oppertuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato nidotto nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

e deve poi precisare Peventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della medesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive |'esperio procedera come segue:

anzitutio, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 de! 20601 ¢

gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verifichera I'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono

(sanatoria c.d. speciale), precisando:

e 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 ¢ seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi
dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in
legge n. 326 del 2003);

e lo stato della procedura presso gh uffici teenici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);

e ) costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte /0 ancora da corrispondersi;

® Ja conformitd del fubbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in tal
caso graficamente, le eventuali difformita);

in terzo lwogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — a1 fini della domanda in sanatoria che

I"aggiudicatario potra eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni

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

(gid art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1983).

A quest’ultimo nguardo, I’esperto deve:

¢ determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;

e chiarire se — in ragione della data di cdificazione come sopra deicrminata o comunque delle caratteristiche
delle opere abusive — I'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di
seguito mndicate:

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

ii.  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);
art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linca di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
» venficare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o infervento nella
procedura espropriativa.
Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente piti antico che sia stato fatto valere nella
procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagh
aiti della procedura;
e concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in
base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate "aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria
In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, 'esperto deve indicare — previa assunzione delle
opportune informazioni presso gh uffici comunali competenti — i relativi costi.
Ove PPabuso non sia in alcun modo sanabile, Pesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dell’immobile, assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici comunali ¢ quantificare gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso.
Infine, I’esperto deve verificare I'esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato
di destinazione urbanistica.
Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecmici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta
inoltrata o comunque di risposta incompleta, I’esperto stimatore depositera istanza al giudice dell'esecuzione per
I'emissione del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.
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Per quanto riguarda la regolarita del bene sotto il pro ilo edilizio ed urbanistico, a seguito di accesso
agli atti presso il comune di Barile. non si sono rinvenute autorizzazioni edilizie relative al fabbricato
nel quale & ubicato I'immobile oggetto di perizia.

Pertanto, il sottoscritto ha effettuato un accesso presso gli uffici dell'/ATER di Potenza, dove ha
accertato che il fabbricato nel quale ¢ ubicato I'immabile in csame ¢ stato realizzato tra il 1952 ed il
1954, come risulta dal verbale di ultimazione lavori dci 22.07.1954, che viene riportato nefl'allegato 8.
Successivamente sono stati eseguiti, sempre dall'lstitute Autonomo per le case popolari della
Provincia di Potenza, lavori di risanamento al fabbricato INA CASE di Barile, tra il 1964 ed il 1965,
come risulta dal certificato di ultimazione lavori del 11.05.1965, che viene riportato nell'allegato 5.
Inoltre, sono stati acquisite le piante del fabbricato redatte dal progettista ing. Roberto Angelini e
relative al progetto iniziale del 1951,

Dall'esame di tale documentazione, nonché daila data di prescntazione dell'accatastamento

dell'immobile si evince che l'edificazione del fahbricato ¢ avvenuta in data antecedente al
01.09.1967.

Dal confronto tra lo stato attuale dei luoghi e quello relativo al progeito iniziale, coincidente con la
planimetria catastale, si evince che le dimensioni es'erne sono le medesime, mentre vi ¢ una lieve
difformita nella distribuzione interna dei vani. Perianto, tale lieve difformita, non comportando
aumento di volumetria ¢ destinazione. € possibile sanaria presentando una CILA in sanatoria ai sensi
degli artt. 6 bis e 37 del DPR 380/0]1 per variazion: degli spazi interni, con un costo stimato di €
2.000,00, comprensivo di spese tecniche € sanzione,

Nell'allegato & ¢ riportata la documentazione reperita « el corso degli accertamenti escguiti.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso atuale dell'immobile.

L’esperto stimatore deve precisare se I'immobile pignoratis sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi.

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

In ogni case, laddove ’occupazione abbia luogo in forza (i 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'esporto deve verificare la data di registrazione, la data di
scadenza, 'eventuale data di rilascio fissati 0 lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio,

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperic deve inoltre acquisire certificato siorico 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 locativo di wercato o a quello nsultante da precedenti locazioni al
fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale nggiudicatano di procedere alle determinazioni di
cui all’art. 2923, terzo comma, cod. ¢iv.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi seriza alcun titolo o con fitols pon opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; cccupente i forza di contratio di comodato: ece,), Iesperto
procedera alle determinaziom di seguito indicate:

mn primo luogo. quantifichera il canone ¢1 Jocazione di mercato di un immobile appartenenie al segmento di
mercato dell"immobile pignorato;

in secondo luogo, indicherd 'ammontare di una eventuide mdennitd di_gecupazione da richiedersi al terzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano rag nevolmente suggerire la richiesta di una indennitd
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misura ridotia rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e nrecaria
dell’occupazione: I'obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli organi della procedury;
I"esigenza di assicurare la conservazione del bene; cee.).

Al momento del sopralluogo effettuato e degli accertamenti eseguiti, & emerso che l'appartamento
ubicato al piano terra ed individuato ne! Catasto Fabbricati al Fg. 8 part. 662 sub 1, ¢ occupato dai

debitori esecutati con il proprio nucleo familiare.

UESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici

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

In particolare ed a titolo esemplificativo. I’esperto stimatore deve:

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

Nel caso in cui sig ancora pendente precedente procedura espropriativa, 'esperto ne dard immediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla
riunione;

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi a1 medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo e
nferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del
Tribunale).

I.a documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

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

d) acquisire copia di provvediments impositivi di vincoli storico-artistici;

¢) verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — Iesistenza di regolamento
condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia degli atti impositivi di servita sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Regisiri
Immobiliari.

In particolare. nell'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche

in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I’esperto acquisird — con |'ausilio del custode giudiziario —

la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento ¢ del verbale di

esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di traserizione del provvedimento di

sequestro), mformandone tempestivamente il G.E. per 'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle

operazioni di stima,

In risposta al presente quesito, I'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che restano

a carico dell’acquirente ¢ quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della

procedura.

In particolare, I'esperto indichera:

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

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2)  Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

3)  Convenzioni matrimoniali e provvediment di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4)  Aluri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servity, uso, abitazione, ecc.), anche
di natura condonuniale;

5)  Provvedimenti di imposizione di vincoll storico-artistici e di altro tipo.

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

Tra questi si segnalano:

1)  Iscriziom ipotecarie;

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

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

4)  Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta ol
quesito n. 3 e la precisazione che tale costo ¢ stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).
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In merito alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, dalle verifiche eseguite.
51 & accertato quanto segue.

- Dalle ispezioni eseguite sui beni, non sono pendent: alire procedure esecutive.

- Non vi sono procedimenti gindiziali civili relativi a1 beni pignorati.

- Non vi sono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici,

- Non vi sono atti impositivi di servitii sul bene pignorato.

- Non vi sono provvedimenti di sequestro penale.

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

Non vi sono Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

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

Gli oneri ¢ vincoli cancellati o comungue regolarizzal: nel contesto della procedura sono 1 seguenti:

1) IPOTECA VOLONTARIA a garanzia di mutuo derivante da atio per Noteaio Maria Carretta
del 21/06/2011, Repertorio 21478, ISCRIZICNE del 22/06/2011, nn. 8329/1005 a favore
di Banco di Napoli Spa, a carico di [l e (o part.
662 sub 1.

2) VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, del 22.12.2023 Repertorio n. 2459,
TRASCRIZIONE del 31.01.2024, n. 1727 di R.g. e n. 1514 di R.p. a favore di Intesa

Sanpolo 5pa e a carico i (NS R

3) Costo per la regolarizzazione delle lievi difformita urbanistiche pari 2 € 2.000,00, che &
stato detratto nella determinazione del prez:o a base d'asta.

4) Costo per la regolarizzazione celle lievi difformita catastali pari a € 750,00, che & stato
detratto nella determinazione cel prezzo a base d'asta.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale,
L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demamiale. precisando se vi
sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

In riferimento agli accartamenti effettvati, i beni pigriorati non ricadano su suole demaniale, ¢ non

vi ¢ stato un provvedimento di declasstmento.

QUESITO n. 10: verificare I’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati s1ano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bune del debitore pignorato sia di proprieti o di natura
concessoria in virta di alcuno degli istituti richiamnati.

In particolare, I’esperto verifichera laddove possibile — p.r il tramite di opportune indagini catastalt — il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (se pubblico o privato).

All'nopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggeiio private (es. persone fisiche; istituti refigiosi privati
quali mense vescovili ¢ relativi successori) I'esperto verilicherd — acquisendo la relativa documentazione — se
sussistano 1 presupposi per ritenere che vi sia stato acquist - dells piena propricla per usucapione (ad es., laddove
I’originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, al:bia ceduio ad altn per atto tra vivi la piena propricta
del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di eswo gravanit o comundgue garantendo 'immobile come
libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti snni dall’atto di acquisto),

e S | e S T
Tribunale di Potenza Proc. n.08/2024 Relazione peritale esperto estimatore pag. 20

y Emessa Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Senal#; 436f575d8a726281

to [a: GHOSCIA LUCIANG

Firmal




Laddove il diritto sia costituito a favore di seggetto pubblico, I’esperto verifichera se il soggetto concedente sia
un'smministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano i
presupposti per considerare il dintto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60 della legge n.
222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnaziomne,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 acquisendo la relativa documentazione).Tn tale ullima_
ipotesi, laddove dovesse risultare |'assenza di atti di affrancazione del bene, ’esperto sospendera le operazioni di
stima ¢ depositera nota al G L. corredata della relativa documentazione.

In riferimento al presente quesito, i beni pignorati non sono gravati da censo, livello 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: o

1) I'importfo 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 procediment: giudiziari i corso relativi al cespite pignorato.

Relativamente alle spese di gestione degli immobili pignorati, si precisa che non ci sono quote
condominiali ¢ spese di gestione.

Si ribadisce che non sono stati rilevati altri procedimenti in corso.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

I’esperto deve indicare il valore di mercato dell’imumobile nel rispetto dei criteri previsti dall‘art. 568 c.p.c.,
come modificato per effetto del DL 83/20185 convertito nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui si riperia:
(Determinazione del valore dell'immobile). “Agli efferti dell'espropriazione il valore dell immobile é determinato
dal giudice avuio riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall’ esperto
nominato ai sensi dell ‘articolo 569, primo comma. Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procede
al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticara per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato d'uso ¢ di
manutenziong, lo stato di possesso, i vincoli ¢ gli oneri giuridici”

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGA TORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti ulilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento
di mercato del cespite pignorato; deereti di trasferimento emessi dal Tribunale cd aventi ad oggetto immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell' Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dat acquisiti presso operalon professionali (agenzie immobiliari; studi professionali: mediatori;
ecc.), I'esperto deve:

» indicare il nominativo i ciascun operatore interpeilato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede
n |3

e precisare 1 dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo ¢ massimo comunicati da
ctascuno di essi);

e precisare in manpiera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli
immobili oggeito di tal atti; ecc.).

[’esperto potrd inoltre acquisire nformazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
attivita di custode giudiziario ¢/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, I’esperto procedera a
reperire i documenti di riferimento (segnatamente, 1 decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che
saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN LAQO L'ESPERTO PU()‘ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE D1 Sl[[.};

UALI “IN BASE ALLE PERSO
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Nella determinazione del valore di mescato I’esperto dove procedere al ealcolo delle superfici per ciascun
mmmobile, con indicazione della superficie commerciale. del valore al mq ¢ del valose totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, l'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distima per gl onen di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non
climinabili dalla procedura, nonché per eventuali spese concdomiuiali insolute.

L’esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di_micreato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e
agerizioni pregiudizievoli a carico della procedura (scgnatamente. iscrizioni | ie; trascrizioni di
pignoramenti; trascrizioni di sequestri consarvativi).

Nella determinazione del valore di mercato di immubili che — alla luce delle considerazioni svolte in risposta
al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun mudo sapabili, Icsperto procederd ex art. 173 bis disp.
alt. ¢.p.c. e come segue:

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

nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordire di demolizione del bene. Pesperto determineri il
valore d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come s pra, 'esperto proporra al giudice dell’esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle dilferinze esistenti al momento della stima tra la vendita al
libero mercato ¢ la vendita forzata dell'immobile. applicar.do a questo riguardo una riduzione rispetto al valore
di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta op-ortuna in ragione defle circostanze del caso di specie
(misura_in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e
competitivo I’zequisto in sede di espropriazione forzata risp atto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all'attenzione cell’esperto com. tali differenze possano concretizzarsi:

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

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

- nella mancaia operativita della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualfita in relazione alla vendita forzata:

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle
carafteristiche e dalle condizioni dell’ immobile (deperirento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la dzta della stima e |a data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luojzo mediante rilarei in sede di gara.

La stima degli immobili in oggetto viene eseguita co! metodo sintetico — comparativo, con il quale si
ottiene il valore di mercato di un bene in condizioni i ordinarieta conlrontando il prezzo pagato per
beni simili a quello oggetto di stima o applicando i! prezzo medio di mercato per immobili similari
desunto da indagini di mercato o da listini accreditati ( per es. O.M.1.).

Tali valori devono poi essere rapportati al bene oy zetto di stima, considerando principalmente le
condizioni estrinseche ed intrinseche del bene siessc, cio¢ il grado di conservazione, di finitura, la
posizione, ¢ I sua appetibilita.

Le condizioni a contorno, essenziali nclla decisione di procedere all’acquisto di un immobile
residenziale, sono essenzialmente: i servizi presenti ncllarea, la facilita di accesso e le infrastrutture di
collegamento.

Inoltre, occorre considerare che negli vltimi anni, a cousa della particolare congiuntura economica che
ha interessato anche il mercato immobiliare, vi & stato un forte calo delle contrattazioni di beni
immobili, che ha comportato, di conscguenza, una riduzione della domanda ed un calo generalizzato
dei prezzi unitari, che ha riguardato sia i terreni che 1 [abbricati.

L'immobile in oggetto € ubicato nel Comune di Barile (PZ) alla Via delle Cave n. 25.

1l fabbricato nel quale ricade I'immobile in esame ¢ posizionato in zona limitrofa al centro del Comune
di Barile ed in adiacenza al Convento ”adre Minozz «ia Convento dei Carmelitani di Santa Maria del
Carmine. Inoltre dista circa km 2,00 dallo svincolo di Barile della SS 658 Potenza-Melfi, L'area ¢
dotata di tutte l¢ opere di urbanizzazione con i relativ: servizi.

Per la stima del bene con il metodo sintetico-comyarativo si ¢ tenuto conto che il mercato, per la
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particolare congiuntura economica attuale, non ¢ particolarmente dinamico soprattutto nei piccoli

centri della Basilicata.

Per la stima degli immobili, si ¢ considerato il valore unitario relativo alle quotazioni immobiliari

dell’O.M.I. (Osservatorio del mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate per il Comune di

Barile, relativo alla Zona D1 dove ricade I'immobile in esame, e relative al secondo semestre del 2023,

In particolare sono stati presi in considerazione i valori relativi alle costruzioni inserite nell’area

suddetta. per la tipologia di abitazioni.

Pertanto, per le zone sopraelencate si considera il listino dell’OMI che indica i seguenti valori unitari

riferiti al metro quadrato di supcrficie lorda:

- Abitazioni di tipo economico allo stato conservativo normale: min. €/mq 370,00 - max €/mgq.
500,00, si assume il valore massimo di €/mq. 500,00,

L'Allegato 9 contiene i listini dell’OMI da cui sono stati desund i valori unitari di mercato sopra

riportati.

Di seguito viene effettuata la stima del lotto unico, apportando ai valori unitari sopra indicati, dei

coefficienti di adeguamento per tener conto delle caratteristiche intrinseche degli immobili, quali lo

stato di conservazione ¢ di manutenzione ¢ la funzionalita.

LOTTO UNICO.

Appartamento ubicato nel Comune di Barile alla Via delle Cave n. 25 individuato nel Catasto
Fabbricati al Foglio 8, p.lla 662 sub 1.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 500,00 deve essere applicato un
coefficiente di riduzione pari a 0,10 per lo stato di conservazione delle pareti interne dovute ad umidita
di risalita e descritto nella risposta al quesito 2.

Di conscguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mq. 500,00 x (1-0,10) = €/mq. 450,00.

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mq,
96,75.

Quindi, il valore di mercato ¢ pari a :

-mq. 96.75 x €/mq 450,00 = (in C.T.) € 43.500.00.

Al valore sopra determinato devono essere detratti i seguenti costi:

- Costi per la redazione dell'APE, cosi come determinati nella risposta al quesito n. 2, che ammontana
complessivamente a € 250,00,

- Costi per la regolarizzazione catastale, cosi come determinati nella risposta al quesito n. 3, che
ammontano complessivamente a € 750,00,

- Costi per la regolarizzazione urbanistica, cosi come determinati nella risposta al quesito n. 6, che
ammontano complessivamente a € 2.000,00,

Pertanto il valore sara pari a:

-€43.500,00 - (€ 250,00 + € 750,00 + € 2.000,00) = € 40.500,00.
e e
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Al fine della determinazione del prezzo base disti, tenuto conto delle differenze tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, :i ritiene, per il caso in esame, applicare una

riduzione del 10% rispetto al valore di mercato come sopra individuato, e, pertanto, il prezzo a base
d'asta ¢ il seguente:

€ 40.500,00 - 10% =(in C.T.) €36.500,00 (¢uro trentascimilacingquecento/00)

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

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, 'esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota.
L'esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarila dll'esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso ciod la mateniale supamaunc di una porzione di alnre e'zau..tmeme pari alla quuta)

\ o d e infine chiari

valore re¢ per _ciascun compro rier ri; redispunendo_se del caso_una boy_a' di PROGETTO DI
DIVISIONE o altrimenti esprimendo compiutamente il iudizio di indvisibilita.

Gli immobili facenti parte del lotto sono stati pignarati per l'intera quota 1/1 ¢, pertanto, non si €
proceduto ad individuare la quota indivisa.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio_anagrafe e della
Camera di Commercio e precisare il regime pz irimoniale in caso di matrimonio.

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

Lesperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stite civile dell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di comugic. Pesperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato i1l matrimonio, verificando Iesisienza di
annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale pre:.zelto.

1l regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMI'RE venificato alla luce di tali certificazioni

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

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’eseculnto, qualora daghi elementi complessivamente in atti
risulti essere intervenuta sentenza di annuilamento del ny trimonio oppure di scioglimento o cessazione degli
effetti civili oppure di separazione personcle e tale senlensa non risulti essere stata annotata a margine dell’atto
di matrimonio, I'esperto procedera — laddove possibile —a acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in
giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sin una societd, I'e-perto acquisira alitresi certificato della Camera di
Commercio.

In merito a tale quesito, si evidenzia che sono stati quisiti i certificati di residenza, di stato civile ¢
I'estratto di matrimonio degli esecutati dal quale risul 1 il regime patrimoniale dell'esccutato.
Nell'allegato 2 sono riportati i certificali citati in prec:denza.

T ——— e T e e e S e
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CONCLUSIONI.

[l sottoscritto CTU, con la presente relazione, ritiene di aver assolto all'incarico conferitogli e rimane a

disposizione del Giudice per qualsiasi ulteriore chiarimento. La presente relazione viene trasmessa,

insieme agli allegati, in via telematica,
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