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PROCEDIMENTO: R.G.E.l. 75/2014

™ G.d.E.: dott.>**Paola Beafrice

1. PREMESSA

Il sottoscritto arch. Nicola Blasi, iscritto allOrdine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Salemo
al n. 3118 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Lagonegro (PZ), il giorno 27/07/2016
e stato nominato dal Giudice del'Esecuzione Dott. Paola Beatrice quale Esperto per la stima dei
beni inclusi nella procedura esecutiva n. 75/2014 R.G.E.|. promossa da:

- BANCA NAZIONALE DEL LAYORO S.P.A. (BNL SPA)

contro

Prestato il giuramento di rito, venivano formulati i quesiti di seguito riportati e veniva fissata
l'udienza di comparzione delle parti per il giorno 15/03/2017 (all. I).

| quesiti posti dal Giudice soho cosi articolati:

affida all'esperto stimatore il seguente incarico (art. 569 c.p.c)
_ A
VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DI DOCUMENTI DI CUI ALL'ART . 567 COMMA SECONDD CPC
1) Werifichi, prima di ogni altra attivita, che il creditore che richiede la vendita ovvero un creditore intervenuta,
munito di titolo esecutivo, abbia provveduto ex art. 567 c.p.c., nel termine ivi previsto, a depositare 'estratto
del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni & trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate a partire
dal primo titolo anteriore al ventennio che precede la trascrizione del pignoramento avvero un certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari {a norma dell'art. 567 cpe, come
modif. dalla riforma del 2005, il c.du. e l'estratto delle mappe censuarie non sono necessari), segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei.
21 Acquisisca, se non giain atti e ove necessario;
a) estratto di matrimonio con annotazioni marginali del debitore attestante il regime patrimaniale dello stesso
al momento dell'acquisto:;
b visura camerale storica ove l'intestatario del bene sia una persona giuridica.
21 Mella sola ipotesi in cui non vi sia agli atti una certificazione notarile, ma solo quella ipotecaria rilasciata
dalla Agenzia del Territorio, predisponga sulla base della stessa I'elenco delle trascrizioni relative alle
vicende traslative del bene pignorato a partire sempre dal primo titolo anteriore al ventennio precedents alla
data di trascrizione dell'atto di pignoramento, nonché l'elenco delle iscrizioni, dei pignoramenti, delle
trascrizioni pregiudizievoli di gualsiasi tipo (trascrizioni di domande giudzial) ed in ordine cronologico,
evidenziando 'eventuale intervenuta estinzions o cancellazions delle stesse.
-B-
IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI
1) Frovveda all'identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai luoghi, all'uopo indicando;

)
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- la loro tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o porzione di es50 (appartamento, negozio,

deposito ecc.);

- i dati reali ed attuali relativi a Comune, localita, via, numerc civico, scala, piano, interno, accesso,

indicando, ove divergano da quelli precedentemente indicati nei titoli, nel pignoramento, in catasto, efo nella

documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 cpc., le mutazioni intervenute, previa indagine

toponomastica;

- la superficie commerciale ed utile;

- lalorotipologia e natura, reale e catastale,;

- tutti i riferimenti catastali attuali;

- almeno tre confini reali, previa verifica di corrispondenza con quelli catastali e con guelli indicati nel titolo di

provenienza;

descriva le ulteriori caratteristiche dei beni.

2) Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti comuni & condominiali, anche con specifico

esame in merito al titolo di provenienza e al regolamento di condominio ove esistente (rispettando anche per

le pertinenze tutti | punti di cui sopra). Alluopo alleghi planimetrie dello stato dei luoghi ed idonea

rappresentazions fotografica.

3) Acquisisca, per i terreni pignorati, & per le tutte le aree non urbane efo non pertinenziali ad immaobili

urbani, gli estratti delle mappe censuarie, come sopra precisato e i certificati di destinazione urbanistica di

cui al'articolo 20 del DP.RE. 6 giugno 2001, nro 380 inon necessario per le espropriazioni di fabbricati;

necessario nelle espropriazioni relative a terreni, salvo che gli stessi costituiscano pertinenze di edifici censiti

nel nuovo catasto edlizio urbano, purché la superficie complessiva dell'area di pertinenza medesima sia

inferiore a 5.000 metri guadrat), depositandoli in originale, ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex art.

173 quater disp. att. cp.c. e dell'allegazione al decreto di trasferimento ex art. 591 bisc.p.c
IDENTIFICAZIONE PREGRESSA DEI BEMI

1) Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati & delle pertinenze, risultanti

dalle indagini di cui sopra, con:

- i dati catastali precedentemente assunti dai beni pignorati, fino al primo titolo anteriore al wentennio

emergente dalla documentazione ex art. S67cpc

- | dati risultanti dal titolo di provenienza del debitore come sopra acquisito, & dalle note di trascrizione per |

titoli precedenti all'acquisto del debitore, eventualmente acquisendols;

- i dati indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione;

- i dati indicatiin eventuali precedenti pignoramenti.

Aifini di cui sopra, alleghi

visura catastale storica, estratto di mappa & planimetrie catastali attuali e pregresse

21 Segnali ogni difformita emersa dalle indagini come sopra effettuate e cid non solo ai fini della verifica della

correttezza del pignoramento, al tempo della sua trascriziocne, ma anche al fine della individuazione di

intervenute modificazioni urbanistiche nel tempo e pil ampiamente al fine della esatta cronistoria nel

ventennio del bene dal punto di vista catastale amministrativo ed ipotecario;

riferisca in tutti i casi, altresi, in ordine alla conformita o difformita allo stato di fatto dei dati catastali & delle

planimetrie, nonché della loro rispondenza ai dati dei registri immobiliari, onde rendere  edotto
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l'aggiudicatario di tutte le notizie utili per 'eventuale adeguamento alle disposizioni di cui allart. 19 DL, 31
maggio 2010, 0. 78, cony. in L. 30 luglio 2010, n. 122 ed i relativi costi presuntivi.
Mel caso di riscontrate difformita catastali rispetto allo stato dei luoghi, ove necessario ai fini della esatta
identificazione del bene, proceda, solo previa specifica autorizzazione di questo giudice & quantificazione
della relativa spesa, ad eseguire le variazioni per 'aggiornamento del catasto, solo nel caso che le mutazioni
riscontrate siano legittime dal punto di vista urbanistico & non via sia idonea planimetria del bene; indicando
in ogni caso i costi che l'aggiudicatario dovrda sostenere owve limmobile non wenga regolarizzato
catastalmente prima della vendita.

sl

STATO DI POSSESSO

11 Accerti se l'immobile & libero o occupato da terzi e a guale titolo ed in tal caso acquisisca il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento.
21 Verifichi se risultano registrati presso 'ufficio del registro contrattl di locazione e se sono state
regolarmente pagate annualmente le relative imposte, indicando la data di scadenza e la congruita del
canone, allegando copia di tutto quanto acquisito.
3) Determini il walore locativo del bene.
Ovwe l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvediments di assegnazione della casa coniugale, verificandone 'eventuale trascrizione ai sensi dell'art.
155 quater c.c..
Mel caso in cui limmaobile risulti occupato da terzi senza titolo o con titolo in ordine al quale va valutata
'opponibilita ala procedura, relazioni immediatamente al custode giudiziario ove gid nominato o
diversamente al Giudice dell'esecuzione per i conseguenziali provvedimenti in ordine alla custodia.

o [
ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI ANCHE DI NATURA COMDOMINIALE
1) Accerti 'esistenza di formalita, vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia riesaminando la documentazione
ipocatastale agli atti, il titolo di provenienza e guantaltro come sopra acquisito, sia effettuando specifiche
indagini presso gli uffici comunali, il catasto, le conservatorie competenti, le sovrintendenze e presso tutti gli
uffici all'uopo preposti. In particolare accerti 'eventuale esistenza dic - diritti reali { quali usufrutto, superficie |
enfiteusi ) e personali (uso, abitazione, assegnazione,) afavore di terzi sullimmobile pignorato alla data della
trascrizione del pignoramento ed allattualita; - servitl attive e passive e formalita ipotecarie di gualsiasi titolo
e natura, - domande giudiziali & giudizi in corso; - wincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai
wincoli storico-artistico, architettonici, paesaggistici, archeologici, ai wincoli urbanistici efo amministrativi, alle
acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarita urbanistiche, - sequestri penali ed amministrativi; -
canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o servitl pubbliche) o usi civici. Indichi specificaments guali siano
i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul bene in vendita e che guindi resteranno a carico
dellaggiudicatario e quali potranno essere cancellati ex art. 586 cpc ed i relativi oneri e tasse di
cancellazione, nonché tutti i costi necessari per Maffrancazione di canoni, livelll, il riscatto, la conversione del
diritto di superficie in diritto di proprieta per l'edilizia convenzionata o comungue necessari alla cancellazione

del vincolo se prevista,
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21 Accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale alluopo acquisendo presso 'amministratore
I'eventuale regolamento condominiale onde verificare I'esistenza di beni condominiali {casa portiere, lastrico
etc ) e divincoli di destinazione owwero limitazioni all'utilizzo degli immobili pignorati.
3y Accerti, altresi, con controllo presso 'amministrazione condominiale, anche con rilascio di attestazione
dello stessor 'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie e l'esistenza di ewventuali spese
condominiali insolute nell'anno in corso e nell'anno solare precedente; limporto annuo delle spese fisse e di
gestione ordinaria, eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; eventuali cause in
corso passive ed attive.

JE
REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA
1) Accerti, anche ai fini della redazione dell'avviso di wvendita ex art. 173 quater ¢ p.c., la confarmita o meno
della costruzione originaria e di tutte le successive variazioni intervenute, alle autorizzazioni o concessioni
amministrative, nonché 'esistenza o meno delle dichiarazioni di agibilita efo abitabilita e ne acquisisca copia
presso il Comune d competenza, con espressa indicazione nella relazione di stima dei relativi estremi;
indichi la destinazione d'uso dellimmobile, specifichi se essa & compatibile con guella prevista nello
strumento urbanistico comunale, nonché con guella espressa dal titolo abilitativo assentito e con guella
censita in catasto, accerti se siano stati costruiti prima dell'1.9. 1967, (ed ove necessario prima del 1942) In
caso di costruzioni successive a tale data, indichi gli estremi della licenza o della concessione edilizia (e
delle eventual varianti), owvero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente
autorita amministrativa ed in ogni caso di tutti | provwedimenti autorizzativi rilasciati, allegandone copia.
21 In caso di costruzione realizzata o modificata in wiclazione delle normative edilizie, determini l'epoca di
realizzazione dello stesso e descriva le suddstte opere, precisando se sianc o0 meno suscettibili di sanatoria
alla stregua della vigente legislazione, descrivendo dettagliatamente |a tipologia degli abusi riscontrati; dica,
inoltre, se lllecito sia stato sanato owvero se lo stesso sia compatibile con gli strumenti urbanistici & con |
vincoli ambientali efo passaggistici & nell'ipotesi di wiclazione delle norme relative ai vincoli ambientali, dei
beni culturali & delle aree protette di cui al Decreto Legislative 42/04 e s.m.i., precisi se l'illecito sia sanabile.
In particolare, dica se sia sanabile a sequito di accertamento di conformita ex artt. 36 e 3Y DP.R.380/01, o
comungue a mezzo degli strumenti urbanistici vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile
a cura dellaggiudicatario entro centoventi giorni dal decreto di trasferimento giusta gli artt. 40 della legge
4785 e 46 comma °, del D PR 380/01 come prorogati con DL, 30 settembre 2003, n. 269, conyv. conmod.
in L. 24 novembre 2003, n. 326 indicando in questo ultimo caso se sussistano tutte le condizioni per
l'aggiudicatario di procedere a detta sanatoria. Indichi altresi 'eventuale pendenza di istanze di sanatoria,
allegandone copia ed accertando se le stesse sono state respinte o approvate ovwero Se sia ancora in corso
la pratica di approvazione; indicando altresi | costi necessari per il completamento della stessa ed il rilascio
della concessione in sanatoria.
21 Quantifichi, in ipotesi d accertate irregolarita urbanistiche, | costi necessari per la sanatoria (se possibile)
o per la demolizione della parte abusiva e per I'esecuzione di opere tese al ripristino della funzionalita dei
beni (ove gravemente compromessa) nel caso di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria 'esperto
dowra: werificare 'esistenza di procedure di acguisizione al patrimonic comunale & la loro trascrizione e la
loro eventuale cancellazione ex legge 724094 segnalandole immediatamente al GE prima di procedere cltre
nelle indagini.

) -

y
1&',« Firmato Da: BLASI MICOLA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial¥ ac33bedaldadfashbis4d42 3c3 7863

L=



41 Nel caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione
urbanictica di cui all'art. 30 del T, dicui al DPR. 6601 n. 380, Peri fabbricati rurali insistenti sui terreni
verifichi la effettiva rispondenza dedli stessi ai requisiti di ruralita posti dalla legge 557193 e succ. mod ed
inteq. , & indichi, in caso di assenza o di perdita dei requisiti di ruralitd, | costi per il censimento dei beni al
catasto fabbricati e quindi werifichi tutte le condizioni di regolarita edlizia sopra richieste per gl immobili
Urbani.
S,
FORMAZIOMNE DEI LOTT]
1)1 Dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pid lott. Provveda, in guestultime caso, alla loro
formazione procedendo all'identificazione dei singali beni secondo quanto sopra richiesto.
21 Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro guota, se essi siano divisibili in natura e, proceda,
in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, procedendo ai relativi
fraziocnamenti catastali e pratiche urbanistiche, solo previa gquantificazione dei costi ed autorizzazione del
. E. proceda, in caso di indivisibilita, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577 cp.c. | dagli artt. 720, 722, 727 &
1114 c.c. e pill in generale di quanto disposto dalle norme in tema di divisions,
LG
WALORE DEL BEME E COSTI
TDetermini preliminarments il valore degli immobili, corrispondentemente al valore dei beni considerati
come in piena proprieta, perfettamente commerciabill a sensi di legge e liberi, con espressa e compiuta
indicazione del criteric di stima utilizzato (cfr. art. 68 cpc nel testo risultante dalla riforma di cui alla legge
132 del 2015 secondo cui "Agli effetti del’espropriazione il valore dellimmobile & determinato dal giudice
avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall'esperto nominato ai
sensi dell'art. 5639, primo comma. MNella determinazione del valore di mercato 'esperto procede al calcolo
della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del walore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, & precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oner di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | wincoli & gl onerl giuridici non eliminabili nel corso del procedimeanto
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.”). Operi le opportune decurtazioni sul prezzo
di stima, indicandole singolarmente ed analiticamente, onde il professionista delegato alla vendita possa
distintamente porle come base del prezzo ex art. 591 bis nro 1, relative a; - diritti reali & personal di terzi
fusufrutto uso abitazione) da walutarsi in ragione delle eta & quindi delle tabelle di valutazione ex decrsti
ministeriali di adeguamento delle modalita di calcolo di cui alla imposta di registro DPR 131/1986, -
eventuale stato di occupazione per locazione, diritti di terzi come sopra accertati non collegati all'sta del
beneficiario, comungue gravanti sui beni, a prescindere dalla valutazione di opponibilita che verra fatta dagli
organi della procedura, da walutarsi in ragione percentuale; - stato di conservazione dell'immobile; - oneri di
qualsiasi tipo che l'aggiudicatario dovra sostensre a qualsiasi titolo, emersi dalle indagini di cui sopra, al fine

di rendere l'immaobile libero da pesi e wincoli & persone e perfettamente commerciabile.
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21 Mel caso di costruzioni abusive determini, indicandoli singolarmente: il walore del terreno efo dell'area di
sedime sul guale sordge la costruzions abusiva (non acquisita al patimonio comunale), limporto delle spese
che l'aggiudicatario dovra sostenere per la sua demolizione, per il pagamento delle relative sanzioni e pill in
generale per il ripristino dello stato dei luoghi; il valore d'uso dell'edificio. Indichera, quindi, il walore finale del
bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni.

3 Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, proceda comundue alla valutazione dell'intero
anche ai fini dell'eventuale applicazione degli artt. 599 & 55. c.p.c.in caso si debba procedere alla divisione

giudiziale e poi della quata.

2. SYOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
Premesso quanto sopra, il softoscrtto ha provveduto a raccogliere le informazioni finalizzate
all'adempimento delle risposte ai quesiti posti nel decreto di nomina, presso i seguenti uffici:
« Ufficio del Catasto Fabbricati di Potenza
« Comune di Francavilla in Sinni (PZ) - Ufficio Tecnico - Settore Urbanistica — Stato Civile
s Agenzia delle Entrate e del Temitorio di Potenza - Ufficio del Registro e di Conservatoria dei
RR.II.

PRIMO ACCESSO
In data 27/12/2016, alle ore 15:00, il sottoscritto arch. Nicola Blasi, avvisata la parte debitrice
tramite raccomandata A/R, si & recato presso l'immobile oggetto di esecuzione, sito in NG
_, per dare inizio alle operazioni peritali. Risultano
presenti, oltre allo scrivente, il sig.:

- I
Esperite le procedure di rito, si & dato inizio alle operazioni peritali, discutendo ampiamente in
ordine ai quesiti posti nel mandato ed ispezionando l'appartamento in oggetto, eseguendo una
ricognizione dei luoghi interni e dell’'esterno del fabbricato.
Alle ore 15:30 il verbale & stato letto, confermato e sottoscritto dai presenti (all. Il_parte I).

SECONDO ACCESSO
In data 27/01/2017, alle ore 15:00, il sottoscritto arch. Nicola Blasi, avwisata nuovamente la parte
debitricetramite raccomandata A/R, si & recato presso limmobile oggetto di esecuzione per il
prosieguo delle operazioni peritali. Risultano presenti, oltre allo scrivente, i sig.ri:
.
.
In primo luogo si & proweduto a consegnare _ non presenti al primo accesso,
una scheda riepilogativa contenente notizie in merito alla procedura esecutiva.

y
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Le operazioni sono consistite in unapprofondita documentazione fotografica degli interni e
dell’esterno (all. 111}, congiunta al rilievo delle misurazionimetriche utili alla quantificazione del bene,
necessarie al compimento dell’incarico conferito.

Alle ore 16:30 il verbale e stato letto e confermato, mai debitori esecutati, riconosciuti framite carta

d’identita, hanno entrambi rifiutato di apporre la firma in calce allo stesso (all. |I_parte II).

3. RISPOSTA Al QUESITI

QUESITO A
1) Verifichi prima di ogni alfra attivita, che I credifore che richiede la vendiia owwero un credifors
intervenuto, munifo di fifolo esecutivo, abbia provveduto ex ad. 587 cp.o, nel ferming ivi previsio, a
deposifare lestraffo del catasto, nonche | cerdificall delle scrizioni e frascrizion! relative aifimmobile
pighorato effefiuate a parfire dal primo ficlo anferiore al venfennio che precede la rascrizione del
plgnoramento ovvero un cedificato notariie affestante e risulfanze delie visure calastall 6 del registr
immobiliarl (a norma dellart. 567 cpe, come modift dalia mforma del 2005 i c.d.u g restratfo delle mappe
CENEUANE non SoRo necessarll, segnalando immediatamente al gludice ed al credifore pignorante queli
mancanti o inidanel.
2) Acguisisca, se non pla in atli e ave necessario:
a) estratto o matrimonio con annotazioni maminall del debitore aftestante I regime patrimoniale deiio stesso
af momento dell'acquisto;
b) visura camerale storica ove I'infestatario del bene sla una persona giuridica.
3) Nella sola ipofasi in cul non v sla agh afli una cerdificazione nofaris, ma solo quella ipofecaria rilasciata
dalia Anenzia def Termiforio, predisponna sulla base delfa slessa Felenco delle frascrizionl relative alle
vicende irasiative def bene pionorato a parlire sempre dal prima tilok anferiore al ventennio precedente alla
data di frascrizione dellatto di pignoramento, nonche felenco delie iscrizion, del pignoramenti  daelis
trascrizion pregiudzisvaoll of qualsiasi fipo (frascrizion di domande giudizial) ed in ordine cronologica,
gvidenziando fevenfuale infervenuta estinzions o canceilazione delie sfesss.

1) Per quanto conceme la verifica sulla completezza della documentazione di cui all’art. 567 del
c.p.c., si dichiara che risulta depositato agli atti sia l'estratto del catasto, relativamente alla
planimetria dellimmobile, sia il certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registi immobiliari, a cura del Notaio dott.ssa Chiara Branchini, datato 11/09/2014, in ordine a
quanto in oggetto alla data del 27/07/2014.

2) a) E’ stato acquisito, presso il Comune di Francavilla in Sinni (PZ), Ufficio Stato Civile, I'estratto
di matrimonio dei debitori (all.IV), in cui non risultano trascritte annotazioni marginali attestanti il
regime patrimoniale.
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3) E stata rinvenuta agli atti, come precedentemente esplicitato, la cedificazione notarile
contenente le trascrizioni relative alle vicende traslative del bene pignorato dal ventennio
precedente alla data di trascrizione dell’atto di pignoramento.

QUESITO B
1) Provveda ail'identificazione dei beni pignorati pravio accasso al luoght alfuopo indicando:
- fa loro fipologla, specificando se traftasi i ferreno, fabbricato o porzione di esso (appartamenia, negozio,
deposio ece )
- §dali reall ed aftuall refativi a; Comune, localita, via numero civico, scala, piano, Inferno accesso,
indicando, ove divergano da qualll precedentemante Indicall nei fitoll nef pionoramento, in catasto, e/o nelia
documentazione ocatasiale aghi affi ex art 567 cpc, fe mufazioni infervenule, mrevia indaging
toponomastica;
- la supericie commerciale ad ulils;
-laloro tinologla e natura, reals e calasiale,
- tutli i riferimenti catastali affual
- almeno fre confini reali previa verifica di corrispondenza con quelii catastali e con qualli indicati nel ol di
provenishza;
dascriva fe witariori caraffarisiicha dei hani
2) indichi analificamente eventuali periinenze, accessorl parli comunl e condominiali, anche con specifico
asame In merifo al fifolo of provenienza e al regolamento di condaorminio ove esistente (rispeftando anche per
g pertinenze tutli 1 punfl ol cw sopra). Alfuopo alleghl planimetrie delio sfafo del luoghi ed idonea
rappresentazione fofografica.
3) Acqguisisca, per | ferren! pignarall e per le fuffe le ares non urbane /0 non pertinenziall ad Immabii
urhani oli estratli delle mappe censuarie, come sopra precisato e | celtificall oi deslinazione urbanistica di
cul alfarficolo 30 del DF R & giugno 2001, noro 380 (non necessario per le esprooriazioni o fabbricall
necessario nelie espropriazions relalive a terreni, salvo che gl stessl costifuiscano perdinenze o edifici censiti
nel nuoveo cafasto edilizio urbano, purche la superficie complessiva deilfarea ol perfinenza medesima sia
inferiore a 5000 melri quadrafl), deposifandaliin originale, &l fini delia redazione dell’avviso of vendifa ex at.
173 quater disp. all cp.c. e dellaliegazione al decrelo di trasferimento ex ad. 581 hiscp.c

1) L'immobile, oggetto di pignoramento, & situato nel comune di Francavilla in Sinni (PZ), in
un'area non molto distante dal nucleo storico, a ridosso dell’'ultima fascia urbanizzata a Sud del
perimetro urbano, in _ La tipologia del bene pignorato & identificabile in
un appartamento posto al primo piano di un fabbricato. La superficie commerciale complessiva
risulta essere pari a c.a. mq 163 e quella utile (calpestabile) pari a c.a. mq. 143; laltezza dei locali
e pari a 3,00 m; il tutto & riportato nel N.C.E.U. del Comune, al foglio 10, part.lla n. 1782, sub 3, in

ditta al sig. I . iano primo, categoria
A/2, classe 2, vani 7, rendita catastale € 307,29. La suddetta proprieta & in regime d_

y
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La part.la n. 1782 confina con la part.lla n. 1781 a Nord, con la part.lla n. 1212 ad Est, con la
part.lla n. 1770 ad Ovest e con la Strada Provinciale n"63 del Rubbio a Sud.

Il fabbricato, realizzato con Licenza Edilzia n.179 del 14/07/1976, & distribuito su un piano terra,
due livelli successivi e un sottotetio di coperiura; la struttura portante verticale & realizzata in
cemento armato, i solai sono in laterizi e cemento amato ed i tamponamenti in blocchi di cls e
malta, la copertura é del tipo a due falde con sovrastantitegole a coppi.

Nello specifico, l'appartamento di proprieta - occupa per intero il piano primo ed é
composto da 6 vani (cucinaftinello, zona pranzo, soggiorno e tre camere da letto) ed accessori
{(bagno e disimpegno); confina ad est con la scala condominiale che serve lintero edificio. La
supeificie complessiva commerciale € di circa 163 mq, con doppio terrazzo, a Sud e ad Ovest, ed
altezza interna pan a 3,00 m. Si accede all'appanamento tramite un vano scala, posto sul lato Est
dell’edificio. Le rifiniture sono quelle tipiche delledilizia residenziale: le murature sono rivestite in
intonaco tradizionale e gli infissi sono in alluminio anodizzato, con vetro singolo. La mobilia & di
tipo classico in legno, gli ambienti sono abbastanza confortevoli e la luminosita & discreta; la
disposizione delle tramezzature é funzionale alla destinazione d'uso. | materiali di rifintura sono
modesti: | pavimenti della zona giorno e della cucina sono in granito, quelli della zona notte sono in
piastrelle di ceramica e quelli del bagno sono in monocottura; le porte interne sono in legno, i
sanitari in ceramica. Sono presenti un camino ed una stufa a legna nella zona pranzo e non
risultano impianti di riscaldamento e/o raffrescamento. Attualmente l'immobile si presenta, a livello
generale, in condizioni di conservazione che ne consentono il normale utilizzo; nel complesso le
finiture e i materiali utilizzati risuttano essere in discreto stato di manuterzione.

2) Non & stata rilevata la presenza di eventuali pertinenze o accessori associatialla proprieta cosi
definta (quali lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, porineria, riscaldamento, ecc.). Le
uniche parti comuni e/o condominiali corrispondono allingresso e al vano scala di accesso ai piani.

3) Nella procedura in oggetto non risultano pignoramenti relativi a terreni o ad aree non urbane efo

non pertinenziali, associate all'immobile.

IDENTIFICAZIONE PREGRESSA DEI BENI
1) Confronti detfagiialamente la descrizione ed identificazione del beni pignorati e delle perfinenze, risulfanti
dalle indagini i cui sopra, con:
- | dall catastali precedentermente assuntl dal benl pignorati fino al grimo §ifofo anteriore al ventennio
gmergente dalia docuimentazione ex aft. 567cpc |
- dali neulfanti dal tifolo ol provenienza def debifore come sopra acgllsifo, e dalle nole di trascriziohe per i
Hiall precedenti all'acquisto del debifors, eveniuaiments acquisendals;
-l dali indicati nellatio o pignoramento e nella relaliva nofa difrascrzions;
-l daliindicali in eventuall precedant] pighoramentl.

)
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Al fini ol cui sopra, alfeghi

visura catastale sforica, estratio oi mappa e planimetnie catastal atfuali @ pregresss

2) Segnail agni difformita emersa dalie indagini came sopra effeffuate e cid non solo al finl delia verlfica
deila carreffezza del pignoramenta, al fempo della sua frascrizione, ma anche al fine della individuazione di
intervenute modificazioni urbanistiche ne! fermpo e pid amplamente al fine della esatla cronistoria ne!
ventennio del bene dalpunto di vista catastale amministrativo ed botecario;

rifenisca in fuiti i casl alfresi, In ardine alla conformita o difformita alio stato di fatio dei dali catastali e delis
planimetrie,  nonche  della loro rispondenza al dafl del registri immobiliarl, onde rendere  edoffo
Fagoiudicatanio of tufte Je notizie Wil per Fevenluale adeguamento alle disposizion di cui affarf. 1200 31
magoio 2010, v 78 conv. v L 30 uglio 2040 n. 122 ed | relativi casti presuntivi,

Nel caso di riscontrate diformifa catastall rispeffo ailo sfato dei luvoghl, ove necessario al finl deila esafta
identificazione del bene, proceda, s0i0 previa specifica auforizzazions o guesto giudice 8 quaniificazione
delia relativa spesa, ad eseguire e variazionl per agoiornamento del calasto, solo nef caso che le mutazion)
riscontrate siano legittime dal punto ol vista urbanistico e non via sia Idonea planimetria del bene, indicando
in ogni caso i ocosti che laggivdicatario dovrd soslenere ove Mmimobile non venga regolanzzalo
cafasialmente prima delia vendita.

1) Confrontando la descrizione attuale del bene, ripottata nel paragrafo precedente, con i dati
catastali assunti dai beni pignorati, con guelli risultanti dall’atto di compravendita del terreno (di cui
si & ricevuta copia dal debitore esecutato, all. V) e con quelli contenuti nell'atto di pignoramento e
nella relativa nota di trascrizione, si evidenzia che i dati di quest'ultimi coincidono per quel che
riguarda il riferimento allindirzzo delfimmobile, al piano e ai dati catastali. Tali elementi, dunque,
hanno da sempre individuato tale bene, consentendone la sua univoca identificazione.

2) La planimetria del bene oggetto della procedura, ritirata presso gli Uffici del Catasto di Potenza
(all. V1), risulta idonea e conforme allo stato dei luoghi e a quella presente agli atti. Dall'indagine
effettuata non & stata rilevata altra planimetria precedente ad essa, che quindi rappresenta la sola
ed esatta rappresentazione dellimmobile nella cronistoria, dal punto di vista catastale,
amministrativo ed ipotecario. Non risulta necessario, dunque, utteriore aggiornamento catastale.

QUESITO C
1) Accerti se Mimmobiie & libero o occupato da ferzi e a quale titolo ed in tal caso acquisisca I tifolo
legittimante Il possesso 0 la defenzionhe del bene evidenziando se esso ha data cerla anteriore alla
trascrizione del pignoramento.
2) Verifichi ze risuffano regisirall presso fufficio del registro contrafll o locazione e sg sono siate
regoiarmente pagate annualments e relafive imposte, Indicanda la data ol scadenza e la congruifa dei
canane, aliegando copla ol fufto quanto acquisio.
3) Determini i valore locativo del bene.

) -
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Ove Fimmoblle sla occupalo dal coniuge separato o dallex conluge del debltore esecutato acquisisca i
arovvedimento df assegnazione delia casa conriugale, verificandone Mevenfuals trascrizions ai sensi delfart.
155 quaterc.ec.

Nel caso in culi Fimmaobile risuffi occupato da terzi senza tifolo o con Htola in ording al quale va valulata
Fopponibitita  alla procedura, relazion! mmediatamente al custode giudiziario ove gla nominafo o
diversamente al Gludice dellesecuzione per i conseguenziall provvedimentl in ording alla custodia.

1) E stato verificato, grazie ai sopralluoghi effettuati, alle dichiarazioni del proprietario e
allaccertamento condotto presso il Comune di Francavilla in Sinni, Ufficio Anagrafica, che

rimmobile risulta attuaimente occupato o

_ ivi residenti a titolo principale (all.\VIl). Il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene corrisponde all'atto di compravendita del terreno su cui insiste il fabbricato.

2) Da ricerca effettuata presso 'Ufficio dei RR.II. al’Agenzia delle Entrate di Potenza, non risulta
nessun contratto registrato sulfimmobile a favore dei debitori esecutati e quindi opponibile alla

procedura esecutiva in oggetto.

3) Per la determinazione del valore locativo del bene si fa riferimento alla media ottenuta tra |l
valore minimo e quello massimo individuato dallOMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare), per
immobili ricadenti nella categoria relativa alle abitazioni civili e in base alla loro localizzazione.
L’intervallo minimo/massimo per unita di superficie & pari ad 1,8/2,4 €/mq mese. Siritiene dunque
di poter determinare il valore locativo del bene in oggetto nella misura di:

163,00 mqg x 2,00 €/mq = 326,00 €/mese = 326,00 €/ mese

Non risulta pervenuto alcun provvedimento di assegnazione della casa coniugale poiché i-
risultano attualmente uniti dal vincolo matrimoniale ed entrambi residenti presso I'immobile oggetto
della procedura.

QUESITO D
1) Accerti fesistenza di Tormalita, vincoll ed onen di ogni tipo e nafura, sla riesarminando la documentazions
ipocatasiale agli affi §f Hfolo df provenienza e quantalfro come soara acquisito, sia effetfuando specifiche
indagini prasso gii wifici comunali i catasto, e conservatone competenti le sovrintendenze g presso tulti qii
uffici alfuopo preposti In particolare accerdi 'eventuaie esisienza dii - dirittl reali { quall usufruito, superdicie |
enfifeus! ) e personali (Uso, shifazione, assennazione,) & favore diferzi sulfimmobile pionorato alia data delia
trascrzione del pignoramento ed alfatiualita; - senift aftive e passive e farmalita ipotecarie di gualsiasi Hfolo
g nafura, - domande giudiziall e giudizi in corso; - vincoli di ognl natura e tino, con parficolare affenzions al
vincoll sforico-ardistico, architeffonici passagoisticl archeologicl, ai vincoli urbanisticl &/o amminisirativi, alis
acguisizian! al patrimaonio comunale per iregolarifa urbanistiche; - sequesin penali ed armministrativi: -

)
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canani livelli dirifli demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi clvicl Indichi specificameante qual siano
i pesi di cul sopra che confinueranno & gravare sul bene in vendifa e che quindi resferanno a carico
deifagoiudicatario e quall potrannao essere cahceliall ex arf. 586 coc ed | relativi onerl e fasse di
cancellazione, nonche fuftii cosli necessari per 'affrancazione di canonl, livelii i riscatia, Ja conversions del
dirifto i superficie in diritfo ol proprietd per Fedilizla convenziohata o comungue necessat alfa cancellazione
del vincolo se prevista.

2) Accerti 'esisienza oi vincoll 0 aoneri ol natura condominiale aif uopo acquisenda presso lamminisiratiors
Feveniuale regofamento condorminiale onde verficare I'esisfenza di beni condaminiall (casa porfiers, lastrico
gfc ) e divincoll ol destinazione ovvero limitazion aliutilizza degh Immobiii pignorats

3) Accerti, alfresi, con conirollo presso Farmministrazione condominiale, anche con tilascio di attestazione
deilo stesso; Pammontare medio delle spese condominiall ordinarie e lesisienza oi svenfuall spess
condominiall insolute nell'anno In corso 8 nellanno solare precedente; Nmporfo annuo delle spese fisse g di
pastione ordinaria; evenfuall spese sfraordinarie gla delibaerale, ma non ancora scadule; eventuali cause in
Corso passive ed attive.

1) Dalle indagini effettuate e dalle specifiche analisi condotte, riesaminando la documentazione
agli atti e quella ritirata presso gli uffici comunali, si dichiara che sui beni pignorati non esistono
diritti reali o personali a favore di terzi, sia dalla data di trascrizione del pignoramento che
all'attualita; il bene infatti & occupato esclusivamente _ Non esistono
inoltre vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilta o di indivisibilita, né & stata rilevata
l'esistenza di diritti demaniali o usi civici, come si evince dal Centfficato di Destinazione Urbanistica
rilasciato dal Responsabile dell'Ufficio Tecnico del Comune di Francavilla in Sinni, richiesto per la
verifica della particella in esame (all. VlII).

Dal punto di vista paesaggistico, invece, si specifica che l'immobile ricade nel P.R.G. comunale in
ZONA "B" (ex zona destinata ad attrezzature nel P.d.F.) — di completamento e di ristrutturazione
ed, inoltre, che l'intera area di sedime ricade nell'ambito della perimetrazione del Parco Nazionale
del Pollino, in zona D1 - Insediamenti polifunzionali (IF) del vigente P.T.C. del Pollino.Pertanto,
ogni intervento o modifica apportata allimmobile deve essere subordinata allautorizzazione degli
Enti comunali e sovracomunali preposti, ai sensi del D.L. n. 42 del 22/01/2004, art. 181.A tal
proposito, si & riscontrata una difformita a livello prospettico e di superficie, nei quesiti successivi
meglio descritta, reflifica della quale comportauna Concessione in Sanatoria relativa alla
conformita tecnhico/urbanistica e paesaggistica con i relativi costi di istruttoria.

2) Sul bene pignorato non esistono vincoli o oneri di natura condominiale; non risulta nominato un
amministratore condominiale né vige un regolamento per la gestione di beni comuni per i quali vi
siano vincoli o limitazioni alfutilizzo dellimmobile oggetto della procedura.

3) Per quanto prima espresso, non si attestano spese condominiali fisse di gestione e ordinarie o

insolute negli anni, né, per questo, eventuali cause in corso a carico del proprietario esecutato.
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QUESITO E
1) Accerti, anche al fini della redazione deii'avviso i vendita ex arf. 1753 quater c.p o, la confarmita o meno
deila cosfruzione ariginaria & oi tufte le successive variazioni infervenufe, alle autorzzazionl o cohcessioni
amminisirative, nonche Fesistenza o meno delie dichiarazioni di agibilita e/o abitahiité e ne acqulsisca copla
presso i Comune i compefenza, con espressa indicazione hella relazione di stima dei relativi estrermi;
indichi la destinazione d'uso dellirmmobile, speclichi se essa & corpaliblle con guella prevista nallo
sfrumento wrbanistico comunale, nonche con queila espressa dal ttolo abiliiativa assentifo g con gueila
censlta in cafasto; accerl se siana stafi cosfrulfi prima dell'f 8 1967 (ed ave necessarlo prima del 1942) In
caso di costruzion! successive a tale data, indichi oli eslremi delia licenza o della concessions edifizia (e
delle eventuall variant]), ovvero della concessione in sanaftonia eventualmente ritasciata dalia competente
autorifa amministrativa ed in ogni caso ol futll § provvedimenti auforizzativi rilascial]l allegandone copia.
2) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normative edilzie, determini l'epoca di
realizzazione delio stessn g descriva le suddelfe opers, precisando se siano o mena suscelfiblli di sanatoria
alla stregua delia vigente legislazione, descrivendo deftagiiatamente la tipologia degli abusl riscontrall, dica,
inoltre, se lffecito sla stato sanato ovvero se lo stesso sia compatibile con gl sirumenti urbanistici e can i
vincoll ambientall efo paesagpisiicl e nellipofesi ol violazione delle norme relative ai vincoll amblentall oei
beni culturali g delie aree protette oi cui al Decreto Legisiativo 42404 @ s.m ), precial 58 lillecifo sia sanabiie.
in particolars, dica se sia sanablie a seouito ol accartamento di conformitd ex adt. 36 e 37 DP R 380707, o
comungue a mezzo degli strumenti urbanistici vigenti applicabili al caso, ed in parficolare se sla condonablle
& cura deifagpiudicatario entro cenfoventi giorni dal decreio ol frasferimento giusta Qi artt. 40 delia legge
47485 8 46 comma 5° del DR R 380:07 come prorogatl con D L. 30 sefternbre 2003 n. 269 conv. conmod.
in L 24 novembre 2003 n 328 indicando In guesto wilimo caso se sussistano futfle le condizionl par
Fagoiudicatario ol procedere a deffa sanaltoria. indichi alfresi Fevenluale pendenza ol istanze di sanatoria,
allepandoneg copla ed accerfando se le stesse sono state respinte o approvale ovvero S8 slg ancora in corso
g pratica di approvazions, indicando alfresi | costi necessan per i complei amento delfa stessa ed I rilascio
dalia concasgsiona in sanaforia.
3) Quantifichi, In jpotesi di accertale Irregofarita urbanistiche, 1 casti necessarn per la sanatoria (se possibila)
0 per g demaolizions delia parte abusiva 6 per lesecuzione o opere fese al rorsting delfa funzionalia oei
beni {ove gravemente compromessa), nel caso di immobili abusiiy non suscefiibili o sanatoria Fesperto
dovra: verficare I'esisfenza of procedure i acquisizione al pafrimonio comunale g la loro trascrizione 8 la
ioro sventuaie cancellazione ex legne 724/84, segnalandole immediatamente al GE prima di proceders olfre
nelie indaging.
4) Nel caso di ferrenl, verlfichi la destinazione urbanistica del farreno risulfante dal cerdificato of desfinazions
urhanistica di cui alfart 30 def T U dicuiagl DFP R 6604 n 380 Parl fabhrcati rurali insistanti sul tarrani
verlfichi la effettiva rispondenza deogll stessi al requisiti di ruralita posti daila leqpe 557793 g suce. mod ed
infeg., & Indichi in caso di assenza o ol perdifa dei requisili of ruralifa, | costi per If censimento del beni al
cafasto fabbricall e quindi verfichi tufle le condizion! df regofartd edilizia sopra richieste per ght immobil
urbani.
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1) Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Francavilla in Sinni (PZ), si soho rinvenuti i seguenti
documenti e titoli edilizi, relativi alla costruzione del fabbricato e dell'appartamento in oggetto (all.
1X):

Copia conforme della Richiesta di Licenza Edilizia prot. n. 22 del 03/03/1976;

Copia conforme della Licenza Edilizia n. 179 del req. del 21/08/1976, rilasciata al sig.
_per la costruzione di una civile abitazione a due piani pil il piano terra;
Copia conforme degli Elaborati grafici allegati alla Licenza Edilizian. 179/1976;
Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 9001 del 27/12/2016, relativo alla
particella n. 1782 del fg 10 del N.C.E.L.

Dalle visure catastali storiche degli immobili pignorati si evince che non c'é mai stata variazione di

destinazione d'uso rispetto alle concessioni assentite: essa risulta essere residenziale e dunque
compatibile con quella prevista nello strumento urbanistico comunale, con quella espressa dal
titolo abilitativo assentito e con quella censita in catasto.

La presenza del Certificato di Agibilita non & stata confermata dal responsabile dell'lUfficio Tecnico

del Comune, il quale, su richiesta esplicita, non ha potuto rilasciarne copia.

2) La proprieta risulta oggi accatastata con grafici conformi allo stato di falto, ma divergenti da
quelli delle autorizzazioni amministrative disposte, a causa di alcune incongruenze che modificano
la consistenza della struttura del fabbricato. Nello specifico, il disegno approvato prevede:

- la presenza di un balcone al piano primo, sul lato Sud dell’edificio;

- il corpo scala situato nellangolo Nord-Ovest dellimpianto planimetrico;

- 'accesso situato sul prospetto Sud,

- le aperture dei vani finestra e balcone sui prospetti Sud, Est e Nord;

- lintero lato Ovest cieco, in vitd delle prescrizioni speciali segnalate all'epoca della costruzione
dall'ufficio comunale, per le quali, appunto, era fatto divieto di aprire finestre e porte verso la
proprieta del Comune e la Scuola Media, in quanto la costruzione avveniva sul limite di detta
proprieta comunale confinante ad Ovest con l'edificio.

Per quanto realizzato, invece, si riscontra che:

1. al piano primo sono stati costruiti due balconi, uno sul prospetto Sud e l'altro su quello Ovest;
il corpo scala e stato traslato e ruotato al centro dell'impianto planimetrico;

laccesso é situato sul prospetto Est;

le aperture dei vani finestra e balcone sono state distribuite sui prospetti Est, Sud ed Ovest;

oF e B R

il lato Ovest del fabbricato presenta aperure di tipo balcone e finestra, difformi dalle
prescrizioni riportate nella Licenza Edilizia.

A livello dimensionale, infine, si riscontra una differenza in lunghezza e larghezza del fabbricato,
allo stato attuale pari rispettivamente a m 16,00 c.a e am 11,00 c.a., rispetto alla pianta di progetto

che, invece, riporta m 18,00 per quello longitudinale em 8,50 per il lato trasversale.

)
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L'incongruenza dalle planimetrie assentite si evince dall'elaborato grafico riprodotto in appendice
(all. X). Per essa non & stata rilevata, presso il Comune, Yariante edilizia o in corso d'opera, né
risultano pendenti istanze di sanatoria per la rettifica di suddette difformita, né respinte né in corso
di approvazione.

Pertanto, l'edificio risulta realizzato in maniera difforme rispeito alla pratica originaria. Ne
consegue, dunque, che per sanare tale irregolarita sia necessaria innanzitutto una Concessione in
Sanatoria per la reftifica della conformita edilizia, per guanto riguarda le opere interne e quelle
relative agli aumenti di superficie e volume.

Per quanto concerne, invece, la violazione delle nome relative ai vincoli ambientali efo
paesaggistici, dei beni culturali e delle aree protette di cui al Decreto Legislativo 42/04, riguardanti
la modifica dei prospetti rispetto a quelli assentiti, si precisa che all'oggi, in genere, i fabbricati sono
suscettibili di accetamento relativo alla “Compatibilita Paesaggistica” nei limitati casi di cui agli artt.
167, co. 4 e 181, co. 1terdel d.gs. 42/04, per lavori realizzati in assenza o difformita
dall'autorizzazione paesaggistica e che non abbiano determinato creazione di superfici utili o
volumi ovvero aumento di quelli legittimamente realizzati.

Nel caso specifico, la compatibilita paesaggistica per 'immobile oggetto di procedura non sarebbe
rilasciabile in quanto gli interventi apportati hanno dato luogo ad una nuova superficie utile, m a
come & noto, solo a decorrere dal 1985 & intervenuto dapprima il d.l. 312 e poi la legge n. 431
(cosiddetta “legge Galasso”), che ha istituito la categoria delle “aree tutelate per legge”, sottoposte
a restrizioni.

In ragione, quindi, del’'epoca di imposizione del vincolo paesaggistico (1985), al tempo in cui
furono realizzati i lavori (1976) I'area in questione non era soggetta a tale tipo di vincolo e non era
hecessaria, per I'esecuzione degli stessi, alcuna autorizzazione paesaggistica. Inoltre, non vi era
indicazione effettiva degli indici fondiari e di fabbricazione rispetto alle prescrizioni del P.d.F.
vigente all'epoca della costruzione del fabbricato.

Le anomalie, dunque, risultano sanabili a seguito di accetamento di conformita ex artt. 36 e 37
D.P.R. 380/01, a mezzo degli strumenti urbanistici vigenti applicabili, da richiedere al Comune per
il singolo appartamento, e con accetamento di conformita paesaggistica, attraversoil rilascio del
Nulla Osta da parte della Commissione del Parco del Pollino, da effettuarsi per I'intero edificio.

3) | costi necessari per l'istruttoria delle pratiche di sanatoria precedentemente descritte, che non
riguardano l'esecuzione di opere di demolizione di parti abusive o di ripristino della funzionalita di
beni eventualmente gravemente compromessi, corrispondono all'applicazione della sanzione per
le parziali difformita non rispettose del criterio della doppia conformita (ossia in contrasto con gli
strumenti urbanisticifnorme vigenti sia allepoca dellesecuzione che ad ogg) su immobili
residenziali anteriori allemanazione della prima legge sul condono edilizio L. 47/85, che hanno

) -
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determinato aumento di superficie, riferibile alla sola parte di opera difforme dal permesso,

secondo il D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 art. 34 co. 2.
Quando la demolizione non pud avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in conformita, il

dirigente o il responsabile dell'ufficio applica una sanzione pari al doppio del costo di produzione,

stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n. 392, della parte dell'opera realizzata in difformita dal

permesso di costruire, ad uso residenziale. Il costo base viene desunto dalla tabella seguente:

COSTO BASE Di PRODUZIONE A MQ DI EDIFICI DI CIVILE ABITAZIONE
(ai sensi dell'art 22 della Legge 27/7/1978 n. 392)
Arno Costo Base T I o D pidiicavione Gilrialts Costo Base in Eumn
ulmazione de Rogon Regpon F row v edimento UScide Rapon Regon
lavon Certro Mendonal Centro M endhona
fro al 1975 250 000 25000 | L2771978n 302 W GU 2112071978 | € 12011 & 116 20
1976 285 000 260000 | DPR 23121678 n 1018 GU 7012300 |€ 14719 € 134,28
w7 325000 | TA000| DPR23121978n 1018 | GU Mdd 1231978 | € 16785 € 15494
1678 370 000 0000 | DPR 207/1079n 304 GU 2200 22611070 | € 19100 € 175,80 |
1679 430000 G000 | DPR 1651980 n 262 GU 170062361080 | € 22208| € C20000]
1980 500 000 480 Q00 DPR S41982 n 279 G U, 144 dal 27751082 & 258723 | € 237 57
1061 580 000 530000 | ODPR&41982n 260 GU H4dal 2751082 | & 20055 € 273,72 |
1982 380 000 620 000 DPR 1751083 n 454 G U 250 dal 21951983 € »110| € 32020
1083 770000 700000 | OFR 18419840 330 | GU 19606 1871884 | € 30767 | € 61,52 |
1084 840000 "785000| DOPRAGIOESN 267 | GU 0041561085 | € 43382 € 3508
1965 200 000 B20000| DPR 14/7/1886n 408 GU 1910a 1981988 | € 46481 € 473 49

Precisando che Fanno di costruzione del fabbricato, secondo quanto dichiarato dal debitore
esecutato, risale al 1977 e lultimazione dei lavor al 1979, per I'immobile in esame il calcolo della
sanzione viene di seguito specificato:

CALCOLO SANZIONE CON COSTO DI PRODUZIONE - DESTINAZIONI RESIDENZIALI

SUL DI PROGETTO 153 mq

SUL REALIZZATA 176 mq
SUPERFICIE IN ECCESSO 23 mqy
COSTO DI PRODUZIONE € 204,00

TOTALE COSTO DI PRODUZIONE € 204,00 * 23 = €4.692,00

SANZIONE PER AUMENTO DI SUPERFICIE €4.692,00* 2 = €9.384,00

A questi bisogna aggiungere i costi relativi alla parcella professionale di untecnico abilitato, pari ad
€ 2.000,00, e quelli relativi ai diritti di segreteria da versare al Comune di Francavilla in Sinni, pari
ad € 116,60, per un totale di € 9.384,00 + € 2.000,00 + € 116,60 = € 11.500,60.

4) Nella procedura in oggetto non risultano pignoramenti relativi a temreni o ad aree non urbane e/fo
non pertinenziali, associate all'immobile.
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QUESITOF

1) Dica se & possibile venders | benl pignorall In uno o piu foffl. Prowveda, In quesfulfimo caso, alla ioro
farmazione procedendo allidentificazione del singoli beni secondo quanto sopra richissto.

2) Dica gqualora gl Irmmobili slano stati pignorall solo pro quola, se essi siano divisibili in natura e, proceda,
in questo caso, alia formazione del singoll loffl indicando it valore o clascuno di essl e fenenda confo delle
quofe del singoli comprogrietari e prevedendo gif sveniuall conguagl In denaro, procedendo ai relativi
frazionamenti catasiall e pratiche wrbanistiche, solo previa quantificazione dei cosli ed auforizzazlione del
G.E,; groceda in caso ol indivisibilita, alla stima dellinfero esprimendo cormpittamente 1 giudizio i
indidisibinta eventuaimente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577 cp.c. |, dagliatt, 720 722 727 g
fii4 e c 8 pitin generale di quanio disposto dalle norme in tema di divisione.

1) Dall'analisi dello stato di fatto e della documentazione esistente, risulta impossibile dividere il
bene pignorato in uno o pil lotti. Viene identificata, dunque, nelle valutazioni successive, un‘'unica

proprieta da assegnare alla vendita.

2) L'immobile oggetto della presente risulta pignorato pro-quota per i diritti pari a

clascuno N  Come  derivante dal'Atto

Pignoramento immobiliare, tuttora coniugati in regime di _ segnalato
nell'Estratto di Matrimonio dei debitori inoltrato dall'Ufficio Stato Civile del Comune di Francavilla in
Sinni.
QUESITO G

1YDeterminipreliminarmente 1l valore degll irmmobill corrispondentemente al valore del beni considerafl
come In pisna proprieta perfeffaments commaerciabill ai senal di legge & liben con espressa & cormpiuta
indicazione del criterio oi sfima utilizzalo (ofr. art. 568 coc nel testo risulante dalla rforma di cui alia legne
132 del 2015 secondo cul "Agli effelfl dellespropriazions Il valare dellimmablie & deferminato dal gludice
avuto riguardo al valore oi mercato sulla base degh element] formifi dalle parti & dall'espero nominato al
gensl delfart. 585, primo comma. Nella deferminazione def valore di mercalo fesperio proceds alf calcolo
deila supericie delfimmobile, specificando quella commerciale, del valare per mefro quadro e del valore
complesaivo, esponenda analificaments il adeguamenti g le correzioni di stima, vi comarasa la riduzions
del valore ol mercalo praticata per Fassenza della garanzla per vizi del bene venduto, e precizando tali
adeguamenti in manisra distinta per oli onerl ol regofanzzazione urbanisfica, o sltalo duso e o
manufenzione, lo sfato di possesso, | vincali g gii anerl giundici non eliminabill nel carso del procedimento
gseculiva, nonche per le eventuall spese condorminiall insalute ). Operi g opporiune decurdazioni sul prezzo
di stima, Indicandole singolarmente ed analficamente, onde Il professionisia delegalo alia vendifa possa
distinfamente porle come base del prezzo ex art. 5871 bis nro 1, relative a; - diriffl reall e parsonali di ferzi
fusufrufto uso abitazione) da valularsi In ragione delle efa e guindl delie fabelie o valufazione ex decreli
ministeriali i adeguamento delie modaiifa o calcalo ol cul alla imposta ol registro OPR {31/1886; -
evenfuale stafo di accupazione per locazions, diviffi ol terzi come sopra accerall non coffegall allefa del
beneficiario, comungue gravanti sul benl a prescindere dalla valutazione di oppaonibiiifa che verrd falfa dagli

y
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organl delia procedura, da valutarsi in ragione percentuale; - stato i consarvazione delfimmobile; - oneri di
qualsiasi tino che lagpiudicatanio dovra sostensre a gualsiasi iifoln, emers) dalie indagini di cul sopra, al fing
di rendere limmaobile libero da pesi e vincall & persone e perfeffamente commerciabiia,

2) Nel caso di castruzioni abusive deferminl indicandall singolarmente: if valore del ferreno efo deli'area di
sedime sulguale sorge la costruzione abusiva (non acquisita af pattimonio comunala); Fimpaorto delle spese
che lagoiudicatario dovra sostensre per la sua demmolizione, per il pagamento delie relative sanzioni & pid in
penerale per il ripristing delio sfato dei luoghi if vaiore d'uso delledificio. Indichera, guindi, i valore finale del
bene, al netto di fali decurfazionl e correzion!

3) Quaiora gii immobill siano stall pionorati solo pro guota, proceda comungue aifa valutazione dellinfero
anche al fini deifeventuale applicazions degli aftt. 585 & 55 c.p.c in caso sl debba procedere alla divisiong
pludizigle g pol delia quoia.

Considerando lo stato attuale del bene oggetto di stima, risulta possibile la formazione di un unico
lotto assegnato alla vendita. L'immobile viene valutato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova in
base al pil probabile valore di mercato e sulla scorta di informazioni assunte in loco, presso le
agenzie immobiliari della zona (ricerca di offerte e vendite effettuate per analoga tipologia di
immobile o terreno) e del "borsino immobiliare”, ovvero I'Osservatorio del Mercato Immobiliare
{OMI) presso I'Agenzia delle Entrate.

Preliminarmente si & considerata la tipologia piu simile all'immobile ubicato prevalente nella stessa
area urbana centrale del Comune di Francavilla in Sinni; i prezzi al mq sono stati deteminati
tenendo conto di tutti i parametri che influenzano la stima: destinazione d'uso, collocazione rispetto
alle principali arterie stradali e accessibilita, densita abitativa, spazi pubblici, aree di parcheggio,
localizzazione altimetrica, esposizione, luminosita, eta dellimmobile, grado di finitura esterna ed
interna, manutenzione, valore di mercato.

Presa visione della documentazione fornita, avendo effettuato i necessari sopralluoghi ed
analizzato il mercato immobiliare locale, si riportano di seguito le risultanze della valutazione
complessiva, quantificata mediante I'espressione di un giudizio su quattro gruppi di categorie
qualitative, quali la localizzazione, |a posizione, le caratteristiche tipologiche e quelle produttive.

« UNICO LOTTO DI VENDITA (foglio 10, part.llan. 1782, sub 3_appartamento)

LOCALIZZAZIONE
Il primo gruppo di aspetti qualitativi analizza i fattori che relazionano I'immaobile con il centro urbano
di riferimento. Tra questi si citano:
UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI: comune di Francavilla in Sinni {(PZ), Via Matteo
Cosentino, n°14

)
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COLLEGAMENTI E TRASPORTI:
SERVIZI PER IL CITTADINO:
QUALITA' AMBIENTALE:

SERVIZI DI PRIMA NECESSITA':
DENSITA'ABITATVA DELLA ZONA:
TIPOLOGIA IMMOBILI PREVALENTE:
RISULTATO PARAMETRI:

trasporto bus pubblico a distanza = 1 km
disponibili a distanza = 1 km (Comune, Poste Italiane)
discreta

disponibili a distanza = 500 m

media

residenziale

DISCRETO

POSIZIONE

Gli aspetti qualitativi di posizione considerano il livello qualitativo derivante dall’'esposizione

dellimmobile:

ESPOSIZIONE E LUMINOSITA':
PANORAMICITA':

PROSPICIENZA E ACCESSIBILITA':

AREA DI PARCHEGGIO:
RISULTATO PARAMETRI:

discreta

sufficiente, edificato urbano

421 m.s.lm. zona periferica al perimetro urbano,
buona accessibilita garantita dalle strade comunali
scoperta, disponibile all'esterno del fabbricato
DISCRETO

CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE

Le caratteristiche tipologiche analizzano gli aspetti legati alla caratterizzazione dellimmobile:

ANNO DI COSTRUZIONE:
FINITURE ESTERNE ED INTERNE:

DOTAZIONI TECNOLOGICHE:
STATO DI MANUTENZIONE:

QUALITA' DELL'IMMOBILE:

RISULTATO PARAMETRI:

anno 1979, vetusta pari ad anni 38

tipiche dell'edilizia residenziale degli anni '70: facciate
rivestite in intonaco tradizionale e tinteggiate, infissi in
alluminio, pavimento e rivestimenti in piastrelle di
monocottura e granito

/

discreto, non necessita di alcuna operazione né
manutenzione straordinaria

media, architettura medio-moderna, discreta qualita di
costruzione, soggiomo medio, senizio completo di
accessori

DISCRETO

CARATTERISTICHE PRODUTTIVE

Le caratteristiche di produttivita quantificano la capacita economico-produttive del bene:

DESTINAZIONE D'USO:
SITUAZIONE LOCATIVA:

residenziale
!
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SUPERFICIE COMMERCIALE:

VALORE DI MERCATO (€/mq) =

RISULTATO PARAMETRI:

Dall'analisi svolta, e tenendo conto della paricolare situazione economica che ha colpito 'edilzia
residenziale e commerciale negli ultimi anni, si ritiene di poter considerare dapprima il pil
probabile valore di mercato dellimmobile in oggetto attraverso la comparazione diretta del rapporto
prezzo-qualita di immobili affinidi riferimento, ricadenti nel territorio, che presentino sufficienti ed
obbiettive analogie tipologiche, strutturali e dimensionali con quello oggetto di stima e risultino
anche indiscutibilmente compresi nel’ambito del mercato omogeneo in cui ricade I'immobile in

appartamento c.a. 163 mq (su unico livello)

tabella OMI
Tincloai Stato
pintize’ Lo conservative
Abits__zoni MNormale
civil
ADI_I.E.ZDN Ollinn
Civil
Mbitazicni d
tipc MNormale
economico
Aulurinmesse MNormile
Box MNormale
BUONO

esame. Tale metodo si esplica attraverso due fasi:

- individuazione di prezzi di compravendita di imnmobili della zona di ubicazione, venduti in tempi

recenti o trattati da agenzie ed imprese;

- attribuzione del giusto prezzo del bene in condizioni di ordinarieta, decurtando oapprezzando le

caratteristiche peculian dellimmobile.

Valore

ot Superficie
(£'mq] {LIN)

Min  Max

620 750 L

Ta0 930 L

470 BOD L

230 290 L

230 200 L

Valori
Locazione
(Simq &
mese)

Min Max

1.8 2.4

22 2.7

1.4 1.9

Superficie
(LiN)

L'analisi del mercato immobiliare sul territorio comunale viene riassunta nella seguente tabella:

TABELLA DEI DATI

CARATTERISTICHE INDIRIZZO COMP. 1 | INDIRIZIO COMP. 2 | INDIRIZZO CORMP. 3 SUBIECT
PREZIO TOTALE £ BOLOD0, 00 £ 13E.000,00 £ 30.000,00
SCONTO %) 0,00% 0.00% 0,00%

PitE 220 SCONTATO Rl !)l]l'],[?::- | L3 13“_.[[!:-,[:[! & Hib II_I.I[M]Z]
|data (mesi} 1 5 45 0
sugerficle princlp. 106 17¢ EO 178
suzerficie giarding i} o o a
suzeriicie boy 0 [} 4] a
sUCericie p.auts copertn (1] [ [4] Q
superficie p.auto scoperta 0 (65 o Q
hagni n. 2 2 1 1
piano 1 2 1 i
S5CON50T MNOM PRESEMTE WO PRESENTE MNCM PRESEMTE NOM PREEENTE
57370 manutentwo aTnmo BHUOND CITiMa DISCRETD
paEnoramicita - particclarita MNOMN PRESENTE WO PRESENTE MOM RESENTE NOM PRESERTE
dotazione teonologica SUCNA OTTIMA EUONA ADEGUATA
©assae snergetica E-F-0G B+ C-n E-F-G
epoca Costruttiva pitre 20 anni aftre 20 anni a'tre 20 anni chre 20 anni
SUPEAFICIE MARGINALE 100 170 80 178
WA|DRE UKITARIO SUIP MARGIMALE £ 00,00 € 211,76 £ 1, 000,00 € B00.00
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In riferimento ai dati rilevati, attraverso le interviste alle agenzie e attraverso i canali telematici
immobiliari, la media ottenuta & pari ad € 870,00 al mq. Attraverso questo valore, mediato poi con
la statisticasuggerita dall'OMI, si ritiene di poter determinare il pil probabile valore unitario di
mercato dellimmobile in oggetto in:
€ 850,00 al mq per superficie utile commerciale lorda (SC).
Essendo:
SC=163mq
Balconi = 17,2 mq x 30% = 5,16 mq (ragguagliati al 30% secondo il DPR 138/98),
il calcolo del valore di stima risulta essere:
(163 mq + 5,16 mq) =168,16 mq x 850,00 € = 142.936,00 €
In paricolare, si tiene conto della panoramicita delle unita immobiliari, della loro wvetusta,

dell’obsolescenza efo adeguamento degli impianti tecnologici, dei lavori edilizi eventuali e del
deprezzamento dei beni dovuto a possibili mancanze di concessione inh sanatoria dei lavori
eseguiti abusivamente.

Rispetto ad un valore medio al mq, le correzioni proporzionali di stima, rappresentate dai
coefficienti di differenziazione, riguardano eta, qualita e stato di manutenzione, con le definizioni di
seguito riportate per l'immobile in esame:

ETA" dai 21 ai 40 anni
QUALITA" media
MANUTENZIONE: discreta

Dal confronto di tali aspetti, si ritiene di poter moliplicare il valore definito per il coefficiente di
totalitario pari a 0,735, riferibile anche alla tabella dei coefficienti di vetusta del borsino immobiliare:
€142.936,00% 0,735 =€ 105.057.96

Altri coefficienti correttivi utili alla stima complessiva sono quelli che sottraggono o aggiungono
valore all'immobile; nel caso specifico si considera quello contrassegnato nella tabella seguente:

In aumento

Fddifici in zone ambientalmente ottimali di zrandi citta | 12

Ldifici in zone ambientalmente otrimali di madic ¢irtd 1.08

Edifiei plurifmpilise con gisrdino commune di superficie supsrioe | L 06

alla metd della paanra dell’edificio

Abitsiont con tmptan i di wta comdisaonata | .05

Abitazioni con unpianti di ratfrescamento astive 1.02

Edhfiet proy visin d parcheggio di uso comune prougscus 1 0L — 110 {1 Duresione
del rapporto maggiors o
minnre dei posti
mazching rispetto al
numere delle i)

Il costo rivalutato della proprieta ammonta, allora, a:

€ 105.057,96x 1,055 =€ 110.836.14
A tale valore complessivo devono essere decurtate le spese relative alle pratiche di sanatoria
urbanistica e paesaggistica ed alla parcella del tecnico abilitato, pari ad € 11.500,60 €

) -
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€ 110.836,14 — 11.500,60 =€ 99.335.54

In definitiva, il valore finale della proprieta viene stimato, per arrotondamento. in € 99.300.00

4, CONCLUSIONI
Sulla base degli accetamenti di carattere tecnico eseguiti e illustrati nella presente perizia, si
evidenzia che gli immobili oggetto del procedimento esecutivo in epigrafe sono ubicati in Via
Matteo Cosentino, n"14, nel Comune di), ritualmente accatastati al N.C.E.U al foglio 10, part.lia n.
1782, sub 3. Considerando lo stato di fatto e manutentivo del bene analizzato, risulta possibile la
formazione di un unico lotto di vendita:
LOTTO DI VENDITA

s Appartamento classificato al foglio 10 del N.C.E.U. del Comune di Francavilla in Sinni (PZ),

part.lla n.1782, sub 3, piano primo, categoria A/2, classe 2, vani 7, rendita catastale €
307,29.

L'immobile, facente pare di un fabbricato realzzato con Licenza Edilizia n. 179 del reg. del
21/08/1976, occupa per intero il piano primo ed & composto da 6 vani (cucinasinello, zona pranzo,
soggiorno e tre camere da letto) ed accessori (bagno e disimpegno); confina ad est con la scala
condominiale che serve l'intero edificio. La superficie complessiva commerciale & di circa 163 mq,
con doppio terrazzo, a Sud e ad Ovest, ed altezza interna pai a 3,00 m. Si accede
allappartamento tramite un vano scala, posto sul lato Est dell'edificio. Le rifiniture sono quelle
tipiche dell'edilizia residenziale: le murature sono rivestite in intonaco tradizionale e gli infissi sono
in alluminio anodizzato, con vetro singolo. La mobilia & di tipo classico in legno, gli ambienti sono
abbastanza confortevoli e la luminosita é discreta; la disposizione delle tramezzature & funzionale
alla destinazione d'uso. | materiali di rifinitura sono modesti: i pavimenti della zona giorno e della
cucina sono in granito, quelli della zona notte sono in piastrelle di ceramica e quelli del bagno sono
in monocottura; le porte interne sono in legno, i santtari in ceramica. Soho presenti un camino ed
una stufa a legna nella zona pranzo e non risultano impianti di riscaldamento e/o raffrescamento.
Aftualmente l'immobile si presenta, a livello generale, in condizioni di conservazione che ne
consentono il normale utilizzo; nel complesso le finiture e | materiali utilizzati risuttano essere in
discreto stato di manutenzione.

L'mmobile risuta irtestato ol sio. I

Il rilievo dello stato di fatto coincide con

la planimetria catastale ma non con i grafici della pratica assentita, a causa di incongruenze di
distribuzione delle tramezzature interne, di impianto planimetrico e di conformazione dei prospetti,
sanabili tramite accertamento di Conformita Urbanistica e Paesaggistica per la somma
complessiva di € 11.500,60, decurtate dal valore attribuito allimmobile.

Il pii probabile valore di mercato, ottenuto dalla stima effettuata, & pari ad € 99.300,00.

y
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5. ALLEGATI

l. Verbale di nomina e giuramento delfEsperto
Il Verbali di accesso

ll. Documentazione fotografica dei beni pignorati

V. Estratto di matrimonio dei debitori

V Titolo di provenienza

V. Visure, planimetrie catastali e mappa
VIl.  Cedificato di residenza del debitore
VIll.  Cedificato di Destinazione Urbanistica
IX. Documentazione Ufficio Tecnico

X. Elaborato grafico dello stato di fatto

La presente relazione, che si compone di 24 pagg. € n. 10 allegati, viene depositata
telematicamente, unitamente al fascicolo di liquidazione della parcella.

Il sottoscritto arch. Nicola Blasi ritiene di aver assolto I'incarico conferitogli e rimane a disposizione
del G.d.E. per qualsiasi chiarimento.

Teggiano, li 11/03/2017
L'Esperto
Nicola Blasi
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