EMILIANA FREDA

Geometra

TRIBUNALE Dt LAGONEGRO

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA D*UFFICIO

ESECUZIONE IMMOBILIARE : R.G. n. 34/201 2

CUSTODE GIUDIZIARIO: Dott. Antonio Gentile

G.E.: Dott.ssa Zingales Alessandra

C.T.U.: geom. Emiana FREDA

Pag. |

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da- EMILIANA FREDA Bmesso Da: INFOCERT FIRMAIQUALIFICATAIZ Serial#: 55¢i4

xg



La relazione di periziz tecnica d'ufficio risulta cosi articolata:

l. Premessa

2. Svolgimento delle operazion peritals
3. Risposte a1 quesiti

4 Conclusion

S. Allegat

| . PREMESSA

lo sottoscritta geom. Emiliana FREDA, nata il |3 febbraio 1976 a Polla (SA),|

residente alla via Carlo Pisacane nel Comune di Sala Consilina (SA), 1scritta)

a’Albo der Geometn della Provincia dv Salerno al n. 4387 e  all’Albo del

Consulents Teemear presso al Tebunale di Sala Consiina (SA), my pregio d

rassegnare la presente relazione in ordine ar quesitt formulati dal G.E.

dott.ssa Alessandra Zingales n occasione dell’accettazione deli'incanco del|

18/01/2017, nelia procedura esecutiva immoblhare R.G. n. 34/201 2,

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION! PERITAL

|

]

Nel'udienza | G.E. fissava termine per Il deposito della relazione d stima e

ivio alle part) come previsto dall'art. 173 bis; un fondo spese di € 500,00

T

(Cingquecento/oo  euro) posto prowisonamente a canco del creditore|

procedente non pervenutomi. Ho fhssato un pnmo sopralluogo su luogh
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oggetto a pignoramento, per | giorno 06.03.2017, alle ore | 1:00,

effettuando 1l gorno 02.03.2017 comumicazione alla part) 2 mezzo pec (Cr.

All. 1). In pan data wmviavo richiesta di certificazione del vincolo storco-

artistico sugli immobilt di che trattasi alla Soprintendenza B.A.P. ch Potenza

ed | gorno 09.03.2017 mi pervenva la documentazione richiesta (Cfr. All.

7). Il giorno 08.03.201 7, unitamente al custode dott. Gentile, m sono

diretta presso I'immobile sito in Vico | G. Marconi, nel comune o Roccanova

(PZ), ed w1 era presente Ho eseqguito|

I rihevo metrico der locali posti al plano terra (Cfr. All. 5) e documentazione |

fotografica (Cfr. All. &). Successvamente, cl S1amo

diretty in va Francia, dove sono ubicat 1| fabbricato adibito ad attwnta

artiglanale ed il terreno. Ho eseguito il rilievo metrico del piano terra (Chr. |

All. 5) e documentazione fotografica (Cfr. All. 6). Il terreno retrostante |

fabbricato, non ha accesso carrable, ed & molto npido rspetto alla quota

stradale, tuttavia percorrendo un tratto a piedi siamo gwnti sul lvogo

oggetto di pignoramento ed ho potuto effettuare la  documentazione |

fotografica (Cfr. All. 6). Ho ctiesto er effettuare uiteror |

accesst al fine d poter redigere e completare « disegn, lo stesso ha

acconsentito a tale nchiesta. [l presente verbale wene chuso alle ore 15:00

(Cfr. Verbale a sopralluogo n. ). Lo stesso gorno, mi sono recata presso |

I"ufficio di stato civile ed anagrafe del comune di Roccanova, dove ho ribirato

T

certiticato cumulativo personale ed estratto dv matnir

2220 pec | 02.03.2017 (Cfr. All. 2). Por sono andata

presso I'ufficio tecnico comunale di Roccanova dove avevo fatto richiesta di:

- copia delle auvtorzzazoni €/o concessiom  ammmistrative, varazion,
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concesstont n sanatona, s5ca, permesso di costrure, dicharaziont |

agqibilitdy/abitabilits;

- certificato d destinazione urbanistica;

- costo necessario per la sanatona nel caso di eventualh rregolarita

urbanistiche, riscontrate tra ( grafici presentati presso | Comune e il nlievo

metrico attuale;

- copia di documentazione che accerti l'esistenza ch eventual formalita,

vincoh € oner di ogni tipo e natura, in particolare dr:

s wvincoll storico-artistico, architettonici, paesaggistici, urbanisticr  €/o|

amrinistrativi;

s canon, dinttt demamzh (superficic o scrvitt pubbliche) censo, livello o uso

ewico, ntirando solo i parte la documentazione richiesta.

Il Geom. Novelli, tecnico del Comune di Roccanova, mi mette al corrente che |

la particella 6861 del foglo 3 1¢ stata oggetto di esproprazione da parte del

Comune, e s riserva in tempr brew I'nvio della restante documentazione (Cfr.

All. 2).

Il giorno 13.03.2017 ho fatto rchiesta telematica presso I'Agenzia delle |

Entrate — Terntono, delle plammetne catastali inerenti ( fabbricatt distinty al

fg. 30 part. 317 sub 3 e fg. 31 part. €80. Sempre telematicamente ho

fatto richiesta presso I'Agenzia delle Entrate — Terntoro, di visure storiche

per /mmobile sia al catasto terreni che al catasto fabbricat) del ben rportat

]

al fg. 30 part. 317 sub 3; fg. 31 part. 680; terrem distint) in Catasto al fqg.

31 part. 681 e 745 ed estratto di mappa (Cfr. All. 3). Lo stesso gorno|

T

eseguivo delle consultazioni telematiche effettuando Ispeziont ipotecane con

intestatar . al fine di avere informazion n
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mento a trascrizont e formaltd (Cfe. All. 3).

In data 15.03.2017 1wiavo a mezzo pec presso | Tribunale di Lagonegro

allattenzione del G.E. stanza d una proroga dv almeno 60 gg, indispensabile

per reperre la documentazione, appurare I'espropnazione dél bene oggetto

d pignoramento e per redigere la relazione di CTU. La nichiesta dh proroga &

stata avutorizzata n data | 1.4.2017dal Gudice.

Il giorno 21.03.2017, tramite mal noltravo all’agenzia )immobiiare Business

sita in Villa d'Agri, (nel comune di Roccanova non vi sono agenzie immobihary, |

quinch ho optato per (I comune imtrofo pi vicino), richiesta dell’attuale

valore di mercato ar fini della stima del fabbricato e dei terren; sollecitato pib

volte 1l titolare dell’agenzia, non ho ottenuto risposta  alla richiesta (Cfr. All.

4). I glorno 22.03.2017 mi sono recata presso il Tribunale di Lagonegro|

per rendere noto (I Gudice di quanto appreso dalla documentazione|

ottenuta; | G.E. nnviava all'Udienza del 1 8.04.2017 per chiarment.

Il gorno 19.04.2017 wmwitavo a mezzo pec, le parti ed | custode al

secondo sopralluvogo in via Francia stabilito per | giorno 26.04.2017; tale|

sopralluogo & nsultato mdispensabile i quanto dal nlievo metrico effettuato |

alhimmobile di via Francia, nel prmo sopralluogo avevo riscontrato alcune

difformita merenti la parte retrostante del fabbricato.

In data 26.04.2017, conguntamente al Custode dott. Gentile, mi dingevo a|

Roccanova per la venfica di alcune misure, e contattavo teleforicamente
1

]

geom. Novelli, tecnico comunale, al fine di repenre la documentazione che s

era nservato di produrre. |

T

Dingendomi con 1l custode presso I'UTC, Wl tecnico mt faceva presente di

aver recuperato la delibera dell'esproprio inerente la part. €61 del fg. 31, e
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di aver trovato in archimo anche una vanante al Permesso di Costrure n. | 2

del 22.11.2005; consegnatomi al prnmo accesso. Alla wisione der grafice

della Varante n. 16 del 12.06.2007 appuravo che la difformtd rlevata

nspetto al permesso di costrurre n. | 2/2005 non era tale, pertanto i rilievo

metrico effettuato in precedenza nsultava corretto. Il Verbale d sopralluogo

n. 2 viene chiso alle ore | 2:30 (Cfr. All. 2).

I 02.05.2017 wviavo a mezzo pec all'ufficio anagrafe del cocmune d

Sant’Arcangelo richiesta di estratto di matnmono

stare eventuall annotaziom 2 margine; | gorno

06.05.2017 sollecitando telefomcamente la documentazione, |'ufficiale

dell’anagrafe mi informava che non wi ¢ra nessuna annotazione (Cfr. All. ).

Tutti gl elementi e « documenti ottenutr inerentt gh immobili de quo vt a1 fimy |

della presente penza, nonché le rilevaziont i situ, sono state allegate in|

calce alla presente relazione per facilitd h consultazione.

3. RISPOSTA Al QUESHTI

CONTROLLI PRELIMINARI:

Verihicare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. |

Per nspondere al presente quesito ho esammato tutta la documentazione

della procedura riportata nel fascicolo telematico ar fini dell’espletamento del

mandato, owero in smtest st riporta in ordine cronologico:

) Contratto i finanzamento del 06.09.2007 registrato a Potenza |I]

]

10.09.2007 al n. 4192/1 1 per notaio dott.ssa Incoronata Cowello, tra

""Artigiancassa” — Cassa per (| Credito alle imprese Artiglane ed 1 51gg.r||r

2) Atto o precetto del 20.03.201 2 notificato I 12.04.201 2 mgunto dalla
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BANCA NAZIONALE DEL LAVORO 35.p.A. (quale incorporante I'Artigancassa)|

3) Atto di pignoramento  immobilare emesso a favore della BANCA|

|
NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A. del 06.06.2012 n

notificato n data | 1.07.201 2;

4) Nota d trascrizione - Atto esecutivo o cautelare - Verbale

pignoramento immobili del 14.08.2012 Registro generale n. 12218 —|

Regstro particolare n. 10219;

S5) Istanza i vendita per espropriazione forzata mmobiiare depositata|

presso la Canceliera del Tribunale di Lagonegro | 286.06.201 2 proriossa da

BANCA NAZICANLE DEL LAVORO S.p.A. contro 1 st

€) Certibcazione notanle per Notaio dott.ssa Carmen Infatino  del|

14.09.2012;

7) Atto di intervento promosso dalla ENERGAS s.p.a. del 13.07.2015 per

credito h € 7.232,50 ;

8) Atto di costituzone dell’awocato Lara Greco;

9) Ricorso per ntervento ex art. 499 c.p.c. promosso da Equitalia Servizi d)

nscossione Spa del 17.11.2016 per (| credito ch € 8.155,29;

[ 0) Verbah di Udienze.

Dall’'esame della documentazione posso dire che la stessa risulta completa a
|

]

norma dell’art. 567 comma secondo cpc.

[n primo lvoqo: |

T

It creditore procedente, ha optato per (| deposito v una certiicazione|

notarile, esequita a1 senst dell’art. 567 comma 2 c.p.c., sottoscntta in data
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| 4 settembre 201 2 dalla dott.ssa Carmen Infantino, notaio in Catanzaro.

L'immobile sito nel comune di Roccanova al Vico | G. Marcon, riportato i

Catasto fabbricatr al fg. 30 mappale 317 sub 3, indicata come unita

|
negoziale 1) nel certificato notarile, era di proprieta ¢

compravendita del 7.1 1.1364 per notaio Viceconte trascntto a Fotenza

7.12.1964 al Registro particolare 24905 vendevano \mmobile distinto al

NCEU fg. 30 mappale 317 sub 3 ar sigg.rt ~

Successivamente con atto c compravendita del 17.6.1923  a rogito del

notaio Carretta trascritto a Potenza | 28.6.1993 al Registro generale

n.7753 e Regstro particolare 6678 1 sigg.ri

vendono I'mmobile distinto al NCEU fg. 30 mappale 317 sub 3, a1

519911

, per la quota pan a V2 ciascuno d piena

proprietd n regime di comunione legale der bent tra loro.

Visto I'atto di compravendita del 07.12.1964 (fg. 30 mappale 317 sub 3)|

ndicato nella certificaznone posso sostenere che la stessa risale ad un atto

trascritto 1in data antecedente di oltre venty annm la trascrizione c!elI

pignoramento.

Gli immobili sttt nel comune d Roccanova alla via Francia, indicats come umita
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negozizle 2) nel cerbificato notarile, erano di proprieta

E)

accettata a rogito del notao Cannaviello del 13.11.19866 Repertono 180

trascritto a Potenza 2.12.1986 ai numert Registro generale 14075 e

Regstro particolare 12243 passa I''mmobile distinto al CT fg. 31 mappale

|
235 (ex 235/a) a

{

Successivamente in virtd di donazione accettata a rogito del notaio Carretta

del 9.12.1993 repertorio 1499 trascntto a Potenza ( 24.12.1993 a|

numen di Registro generale 16018 e Registro particolare 14034 da

> I'mmobile NCT tg.

—

31 mappale 235 passa

per la quota par a 1/l di prena proprieta.

St precisa che la particella origmana era la 235, successwvamente la stessa |

ha generato le particelle 680 e 681, € in un secondo tempo la particella

680 ha prodotto le particelle 744 € 745 attual. Pertanto in NCEU rnisulta

fg. 31 mappale 744 (ex 680 - orignata dalla ex 235) e n catasto terrem |

nsulta fg. 31 mappall 681 e 745 (ex 235).

Visto la donazione del 13.11.1986 (fg. 31 mappale 235) indicata nella

certificazione posso sostenere che la stessa rsale ad un atto trascritto m

data antecedente Il ventennio dalla trascnzione del pignoramento.

In secondo luodgo:

|

]

Da quanto agh atti, non nsulta depositato I'estratto catastale attuale, né

storico. | dat catastal sono riportati nella Certificazione notarile.

In terzo luogo:

Il creditore procedente non ha depositato )l certiicato di stato civile degl
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esecutat).

Acguisendo 1'8.03.2017 I'estratto per rassunto del registr degh att di

matnmonio presso | comune di Roccanova, nisulta che:

Non sono indicate annotazion a margmne.

Considerato che nella certificazione notarle venwva indicata la comumone der|

beni per I'umta negoziale 1), ho richiesto a mezzo pec i data 02.05.2017 |

I’estratto di matnmonio presso | Comune di Sant’ Arcangelo.

In data 06.05.2017 non riccvendo nsposta, ho contattato tcleforicamente

I'ufficio anagrafe del comune e Sant'Arcangelo e 'ufficizle mi ha confermato |

verbalmente I'assenza d annotazion a margine dell’estratto di matnmonio.

QUESITO n. | : identthcare 1 dintti reall ed 1 bent oggetto di pignoramento.

[I' dintto reale indicato nell’atto di pignoramento cormsponde a quello in

titolaritd degl esecutats in forza dell'atto d compravendita del 1 7.06.1993 |

a rogito del notaio Carretta trascritto a Potenza (| 28.06.19393 al Regstro|

generale n.7753 e Registro particolare 6876 per l fabbricato d Vico | G.

Marcon disunto al fg. 30 magpale 317 sub 3, nspettivamente per la quota

pan a /2 clascuno di piena proprieta.

Il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello In|

]

titolanta dell’esecutato in forza della donazione accettata a rogito del notawo

Carretta del 09.12.1993 repertorio 1499 trascritto a Potenza |

T

24.12.1993 a numeri di Registro generale 16018 e Registro particolare |

14034 per glh mmobi siti alla via Franca, riportatr n Catasto al fg. 3|
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mappale 744 (ex 680 — ongmnata dalla ex 235) e terrent distinti al fg. 3 |

mappal 661 e 745 (ex 235), per la quota 1/1 di piena proprieta.

I ben oggetto del pignoramento sono siti nel Comune i Roccanova (PZ)

identificats al NCEU:

» fg. 30 mappale 317 sub 3 al Vico | G. Marcon

> fg. 31 mappale 744 (ex 680) alla via Francia

e dentificati al Catasto Terrent

> fg. 3| mappale 745 alla via Francsa.

Si precisa che I'mmobile identificato al catasto terren al fg 31 mappale 661 |

& stato oggetto di espropnazione da parte del Comune di Roccanova per

lavon dh viabilitd e¢d accessibiita nel centro storico (Cir. All. 2) pertanto, tale

immobile non viene preso In considerazione nel gudizio di stima.

Posso asserire che wi sono delle incongruenze werenti 'ident:ficazione |

catastale degl mmobll specificati nell’atto i pignoramento per quanto

nguarda (l fogho e la particella. Difatti, dall'estratto ch mappa si deduce che

tabbricato nsulta dentihicato con 1| numero 744 e non 680, cosi come |

precisato  dal notawo Infantino nella Certificazione notarile. Invero nel

Permesso d Costrure n. 12 del 2005 ntirato dalla sottoscritta presso

PUTC o Roccanova, viene indicata la costruzione di un edificio sulla part.

680. Inoltre, nella visura storica per immobile 1l fabbricato distinto al fg. 31 |

part. 744, viene riportato erroneamente al prano primo, mentre i realta é:]

]

allocato al plano terra.

L immobile distinto i Catasto al fg. 30 part. 317 sub 3, riportato nell’Atto

T

dv pignoramento alla Plazza del Popolo 1881 ai ewvicr 15 e 17, ha subito

solo una vanazione della toponomastica richiesta dal Comune i data
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17.10.201 | come s evince dalla visura stonca per immobile.

Dalle wisure storiche per immobille 91 desume che, la particella 660 & stata

soppressa con tiwo mappale n. 2786425.1/2007, prot. PZ0278425 del

7.6.2007 ongmando le particelle 744 ente urbano di are 4.20 ¢ 745

ulveto ah are 3.58; mentre |l fabbricato particella 660 & stato accatastato

mn corso di costruzione | 2.8.2007 n. 2504.1/2007 prot. PZ0330487

(nonché successiva ukimazone o fabbricato urbano del 16.2.2008 n.

2661.1/2008 prot. PZO055395) quando orma la particella 660 non

esisteva pil e avrebbe dowvuto dentificarst con la particella 744,

Dall’estratto dv mappa 1l fabbricato nsulta rdentibicato con il numero 744 e

non 680.

Al fine dell’esatta indmduazione degli immobih oggetto di pignoramento &

stata acquisita anche un’ ortofoto, riportata d seguito.

Immobile in Vico | G. Marcom - Fg. 30 part. 317 sub 3
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[mmobili In via Francia Fg. 31 part. 744 (ex 680) — 745

QUESITO n. 2: procedere alla ricostruzione del passaqqgn di propriet2 in

relazione al pene pignorato.

Per procedere alla ncostruzione di tutt) 1 passaggl di propneta relativi ar ben

pignorats ho eseguito telematicamente presso I'Agenzia delle Entrate in data

13.03.2017, un’ispezione 1potecana del tipo meccamzzata a nome d

entramb: gl esecutatl.

Dall'ispezione con mtestatario

1) Trascrnzione a favore del 28.06.1993 - Registro particolare 68678

Registro generale 7753 - Atto di compravendita a rogito del notaio

Carretta.

distinto al NCEU al fg. 30 part. 317 sub 3.

2) Trascrizone a favore del 24.12.1393 - Registro particolare 14034
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Registro generale 16018 — Donazione a rogito del notao Carretta.

"mmobile chstinto al catasto terren al fg. 31 part. 235.

3) Trascrizone  a favore del 24.12.1993 - Registro particolare 14035

Registro generale 6019 — Compravendita.

4) Trascrizione a favore e contro del 04.02.1997 - Registro particolare

1625 e Registro generale 1779 — Permuta.

5) Trascrnizone contro del 25.07.2007 - Regstro particolare 3641 ¢

Regstro generale 17270 — Compravendita.

6) Iscrizione contro del 11.03.2007 - Regstro particolare 5639 e

Registro gencrale 20306 — Ipotcca volontana dervante da Concessione a

garanzia di finanziamento.

7) Trascnizione contro del 14.06.2012 — Registro particolare 10219 e

registro generale 12218 - Atto esecuvtivo cautelare — Verbale d

pignoramento immobil.

&) Trascrizione contro del 29.06.2015 - Registro particolace 9544 ¢|

Registro generale 106686 — Atto di compravendita.

9) Trascrizone contro del 29.06.2015 — Registro particolare 9545 ¢

Registro generale 10882 — Atto ch compravendita.

[0)  Trascrizione contro del 16.11.2015 - Regstro particolare 17565 ¢

Regstro generale 20157 — Costituzione di vincolo d destinazione. ]

]

11} Trascrizione a favore del 06.02.1984 — Registro particolare 1684 ¢

Registro generale 1963 — Atto di compravendita. |

T

Mentre dall’ 1spezione potecana del tipo meccanizzata con intestatano

3), nsulta:
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1) Trascrizione a favore del 28.06.1993 - Registro particolare 6878

Registro generale 7753 - Atto di compravendita a rogto del notao

Carretta. Atto n cur

mmobile distinto al NCEU al fg. 30 part. 317 sub 3.

2) Iscrizione  contro del 11.09.2007 - Registro particolare 5699 e

Registro generale 20306 — lpoteca volontaria denvante da Concessione a

garanzia di finanzzamento.

3) Trascrnizione contro del 14.08.2012 - Regstro particolare 10219 e

reqistro generale 122186 - Atto esecutvo cauvtelare — Verbale di

pignoramento immobil.

4) Trascrizone contro del 29.06.2015 — Registro particolare 9545 ¢

Regsstro generale | 06869 — Atto d compravendita.

Di seguito st riporta uno stralcio dell’estratto di mappa del fg. 30 e fg. 31.

Immobile n Vico | G. Marcon - Fg. 30 part. 317 sub 3

" R o
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Immobili In via Francia - Fg. 31| part. 744 (ex 680) - 745

I passaggl catastal intervenutly, rportatr nella situazione degll intestati|

dall"impianto meccanografico nelle wisure storiche, st riassumono in:

A) fg. 30 part. 317 sub 3 mn: |

ad ogg, Voltura in atts dal 28.03.1995 - Repertorio n. 1029

- Rogante Carretta — Regwstrazione UR sede Charomonte n. 152 del

O1.07.1993 Compravendta (n. 4289, 1/1193).

B) fg. 3| part. 235 particella soppressa generando le particelle n. 6860 e n. |

68 1. Successivamente & stata soppressa anche la particella 660 e con tipo|

mappale del 07.06.2007 protocollo n. PZ0278425 sono state generate le

particelle 744 ¢ 745. Pertanto, nizando dalla particella onginana « passagg;

intervenuts sono:

b)) fg. 31 part. 235 mn: proprietaria fmo  al
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13.11.19866; successwvamente taro con atto del|

13.11.1986 — Voltura in att) dal 12.05.1989 - Repertorio n. 180 -

Rogante Cannaviello - Registrazione UR sede Charomonte n. 910 del

Cl1.12.1986 fino al 02.12.1993; proprietario con

atto del 09.12.1993 Voltura in atti dal 29.1 1.1994 - Repertorio n. 1499

- Rogante Carretta — Registrazone UR sede Chiaromonte n. 335 del

20.12.1293 (n. 1130, 2/1194); & stato esequito un frazionamento in att

dal 14.10.1987 (n. 67886) & un ulterore frazionamento del 13.10.2004 |

protocollo n. PZOi150449 m atti dal 13.10.2004 (n. 150449, 1/2004)|

con cut viene soppressa la particella n. 235 generando le particelle nn. 680

c 681,
by) fg. 31 part. 680 wn: proprietana fino al|
13.11.1986; successwamente proprietario con atto del|

13.11.1286 — Voltura in atti dal 12.05.1989 - Repertorio n. 180 -

Rogante Cannaviello - Registrazione UR sede Chiaromonte n. 210 del

01.12.1986 fino al 02.12.1893; nfine proprietano con |

atto del 03.12.1993 Voltura i att dal 29.11.1994 - Repertorio n. 1499 |

- Rogante Carretta — Regwstrazione UR sede Charomonte n. 335 del

20.12.1293 (n. 1130, 2/1194); & stato esequito un frazionamento in ath

dal 14.10.1987 (n. 67886), un altro frazonamento del J3.IO.ZOO4I

protocollo n. PZO 150449 n atti dal 13.10.2004 (n. 150449, 1/2004),]

ed wfine (| hipo mappale del 07.06.2007 protocollo n. PZO278425 n atts

dal 07.06.2007 (n. 278425, 1/2007), con |l quale viene soppressa la|

particella n. 680 generando le particelle nn. 744 ¢ 745.

b)) fg. 31 part. 681 wmn: proprictaria fino  al
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13.11.19866; successwvamente proprietano con atto del|

13.11.1986 — Voltura in att) dal 12.05.1989 - Repertorio n. 180 -

Rogante Cannaviello - Registrazione UR sede Charomonte n. 910 del

01.12.1986 fno al 02.12.1933; fine ) proprietanio con

atto del 03.12.1993 Voltura n atti dal 29.11.1994 - Repertorio n. 1499

- Rogante Carretta — Registrazione UR sede Chiaromonte n. 335 del

20.12.1293 (n. 1130, 2/1194); & stato esequito un frazionamento in att

dal 14.10.19867 (n. 67886), un altro frazonamento del 13.10.2004 |

protocollo n. PZO150449 n att dal 13.10.2004 (n. 150449, 1/2004), |

ed wfine | hpo mappale del 07.06.2007 protocollo n. PZO278425 n atts

dal 07.06.2007 (n. 278425, 1/2007). Si_prccisa nuovamente che la|

|
stessa non viene presa in considerazione nella stima d perizia, in quanto|

oggetto di esproprazione da parte del Comune di Roccanova.

bs) fg. 31 part. 744 n: proprietana fino  al

[3.11.1986; successwamente proprietario con atto del

138.11.1986 - Voltura in atti dal 12.05.1989 - Repertoro n. 180 |

Rogante Cannaviello - Registrazione UR sede Chiaromonte n. 910 del|

O1.12.1986 hno al 02.12.1393; mfine proprietano con

atto del 09.12.1923 Voltura wn ath dal 23.11.1994 - Repertorio n. 1492

- Rogante Carretta — Registrazione UR sede Chiaromonte n. 335 del|

20.12.1993 (n. 1130, 2/1194); & stato eseguito un frazionamento in ath|

]

dal 14.10.1987 (n. 67886), un altro frazionamento del 13.10.2004

protocollo n. PZO 150449 i atti dal 13.10.2004 (n. 150449, I/ZOO4),I

ed hne (| ipo mappale del 07.06.2007 protocollo n. PZ0278425 n atty

dal 07.06.2007 (n. 2786425, 1/2007).
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by fg. 31 part. 745 wn: proprictaria fino  al

13.11.1986; successwamente osroprietario con atto del

13.11.1986 — Voltura i attr dal [2.05.1989 - Repertorio n. 180 -

Rogante Cannaviello - Registrazione UR sede Chiaromonte n. 910 del

O1.12.1986 fino al 02.12.1393; mfine proprietano con

atto del 09.12.19393 Voltura in ath dal 29.11.19534 - Repertorio n. 1492

- Rogante Carretta — Registrazione UR sede Chiaromonte n. 335 del

20.12.1993 (n. 1130, 2/1194); & stato eseguito un frazionamento n atti|

dal 14.10.1987 (n. 67886), un altro frazonamento del 13.10.2004 |

protocollo n. PZO 150449 n atti dal 13.10.2004 (n. 150442, I/ZOO4),__

ed infine (| bipo mappale del 07.06.2007 protocollo n. PZO278425 in att

dal 07.06.2007 (n. 278425, 1/2007).

Al fine dr non stravolgere la situazione attuale e per rendere pit appetibile 1|

ben sul mercato, ho mdividuato la formazione di due lottr.

Il primo lotto costituito dall'immobile pignorato sito nel Comune di Roccanova

al Vico | G. Marconi al piano terra distinto in NCEU al: f4. 30 mappale 317 |

sub 3. Il fabbricato confina a nord con particella 323, ad ovest con particella|

316, asud con Vico | G. Marcont, ad est con particella 31 8.

Il secondo lotto costituto dar ben pignorat (fabbricato e terreno) sitt nel

Comune di Roccanova alla wia Francia, distinti in NCEU al fg. 3| mappale 744 |

e m Catasto terreni al fg. 3| mappale 745. |l fabbricato confina a nord con)

]

particella 745 d proprieta della parte debitrice, ad ovest con particella

692, a sud con particella 681, ad est con particella 636. 1l terreno distinto

al fg. 31 mappale 745 confina a nord con particella 277, ad ovest con|

pacticelle 692 e £38, a sud con particella 744 di propneta della parte
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debitrice, ad est con particelle 696 e 487.

QUESITO n. 3: elencare_ed individuare 1 beni_componenti_clascun lotto e/

procedere alla descrizione matenale di ciascun lotto.

Dal'atto di pignoramento immobilare depositato i cancelleria presso i

Tribunale di Lagonegro gl immobili di proprieta de e

A sottoposti ad esecuzione forzata per espropriazione a favore

della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO 5.p.A. sono distinti in NCEU al fg. 30

part. 317 sub 3 e fg. 31 part. 744, n Catasto tecrent fg. 31 part.lla 745. |

Gl immobili sono siti nel comune di Roccanova, comune lucano in provincia d

Potenza, facente parte della Comunita Montana Medio Agri-Sauro.  Nella

partc pu antica dcl comunc sono presenti der palazze signonli d buona

fattura, sebbene n condimont degradate, e due chese: la chesa d San_

Rocco e la chiesa d San Nicola ci Bari. Sono ubicatt precisamente al Vico ||

G. Marcon ¢ alla via Francia.

L'immobile & Vico | G. Marcon & ubicato in posizione centrale rispetto alla

conformazione del paese, n quanto & a pochi passi dalla piazza principale |

denominata Pazza del Popolo 18681. Nel pressi di detta piazza sono|

presenti, bar, neqoa var, genen amentary, chiesa, ete.; per servia ad €550

offerti gode di una buona posizione. L'immobile & stato realizzato n data

antecedente al 1967 cd s ricava dalla data nportata sull’Attestato

rlasciato dal geom. Novell, tecnico dellUTC di Roccanova, ma anche
|

]

dall’atto di compravendita del 7.1 1.1964 per notaio Viceconte trascrtto a

Potenza Wl 7.12.1964 al Regstro particolare 24905. Esternamente |l

T

fabbricato per |l lato prospiciente | Vico nsulta intonacato. Lintero immobile

& costruito n aderenza con altri fabbricats. Allo stato attuale, | comparto che
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comprende 'mmobile pignorato & composto da tre paam fuor terra e

soffitta. 51 accede all’'unitad yimmobihare attraverso le due porte in ferro di

colore verde poste direttamente sul Vico.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI:

[) L'immobile al fg. 30 part. 317 sub 3 & destinato a laborator! per arti &|

mestier, st trova in:

= Comune: Roccanova (FZ)

» Va: Vicol! G. Marcorn

= N avico: /517

" Pano: Terra

avente una superficie commerciale, calcolata sccondo | D.P.R. n. 138/98

cosi computata:

» laboratorio per arti € mestiert con deposito e piccolo we 55,01 mg

avente una superficie utile cosi computata:

" laboratorio per arti € mestien con deposito e piccolo we 386,38 mg

E' censito al N.C.E.U. al foglio: 30 — particella: 3/7 — sub: 3 - pano: 7”

Cat.: (/3 —Consistenza: 40 mg — Superticie catastale: 44 mg

Il fabbricato confina a nord con particella 323, ad ovest con particelia 316,

a sud con Vico | G. Marcon, ad est con particella 318. L'unita immobiare

sub 3 & accessibile dal piano terra per mezzo di due porte di ingresso in|

ferro che conducono al “Laboratorio” ¢ al “Deposito”, quella che conduce al
|

]

“Laboratono” nella parte supenore & prowsta di rete gnghata.

Il “Laboratorio”, st mostra come un unico ambiente di 32,73 mq con altezzal

T

utile di 3,20 mt suddwviso dalla parte dell'ingresso da un arco ribassato con|

altezza & 2,10 mt.
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As laty dell’ ngresso che conduce al “laboratorio™ sono presenti die piccol

ambient); 2 simstra, un “Deposito” di superhcie utile 3,91 mg ed altezza d

2,95 mt, quest'ultimo ha accesso anche dal’esterno dal predetto Vico

Marcon; a destra un “wc™ di superficie utile 1,74 mq ed altezza ch 2,10 mt,

ricavato i un sottoscala.

Lungo la parete perimetrale del “Laboratono”, a dx attraverso un varco s

accede i un altro locale non oggetto d pignoramento.

AlFatto del sopralluogo, poiché 1 due ngressi achacenti (I Vico erano

sommers) da scatole ed oggetti van, |l sig. -a ha condotto in questo|

locale ed attraversando I'apertura prima menzionata samo gunti  nel

“Laboratono”.

Il prano terra & realizzato tn muratura di pietrame. Le murature penmetrall del

“Laboratono” per un altezza di circa 2.00 mt presentano un rivestimento alle |

pareti con mattonelle in gres di colore beige, mentre la parte alta ha vaste

zone con scrostament dell'intonaco ¢ relatva tinteggatura ed ewidenty

macchie di ingallmento e muffe. I “Deposito™ ha pareti intonacate ¢|

tinteggiate, con rivestimento di mattonelle n gres di colore bianco per un

altezza dv circa 2.00 mt. Il "“WC" presenta un rivestimento con mattonelle n

gres d colore bianco € bege ed & dotato solo di lavabo ¢ vaso.

Gl ambents sono pavimentaty. Gle infissi esterm sono in legno, con rete

antintrusione. Le  porte interne sono n legno, quella d’accesso  al|

“Depostto” nella parte sovrastante & prowsta ch vetrata. E' presente

Mimpanto elettrico. In totale la superficie utile del sub 3 al piano terra & di|

T

38,38 mq.

Al fine c poter tacilitare I'mterpretazione del luogo precedentemente

Pag.22

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da- EMILIANA FREDA Bmesso Da: INFOCERTY FIRMAIQUALIFICATAIZ Serial#: 55¢14

ng



descritto st riporta 1l grafico del rlievo metrico (Cir. All. 5) e alcune foto

dellhimmobile effettuate Il giorne del sopralluogo (Cir. All. 6).

Propriety

.. lavoramone pane

H.3.20 mt
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In generale, consideranao |'cpoca d costruzione ¢ lo stato di conscrvazione

1 cul S trova I'immobile rsulta in condizon di degrado.

Sicuramente per essere venduto s1 dowrebbe prowedere guantomeno a

nsanare le pareti € « soffitti con relatva tinteggiatura € chiudere con una

muratura l'apertura esistente tra (|l “Laboratorio™ e |l locale confinante non

oggetto di pignoramento. Il costo presumibile per la realizzazione de lavor

sopra descnth e mdicat) nel computo metrico estimativo & nfento ad opere

eseguite a perfetta regola dell’arte, con impiego dv manodopera idonea e

materall di buona qualita, apphcando alle singole voci « prezzi umtan meds

(comprensvi  ch IVA)  delle  lavoraziom analoghe di  edilza  prwata,

determinando un importo parta € 1,925,5 | (Cfr. All. 8)

L'impianto  elettrico, per quanto presente, necessita di manutenzione

straordinara per adequarlo alle wvigenti norme anche n attuazione ad un

nsparmo energetico, per I nlascio del certificato di conformitd impianto

elettnco secondo 1 D.M. 37/20086 dalla ditta speciahizzata | costo
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presumiblle & di circa € 500,00 euro oltre IVA.

L" )mmobile non & dotato di attestato di prestazione energetica, 1l costo per|

Facquisizione & part a € 250,00 euro, oltre onert.

Il costo totale per adeguare |l fabbricato di Vico | G. Marconi distinto al fqg.

30 part. 317 sub 3 ammonta 2 € 2.675,51 euro, oltre oner:.

Il fabbricate ed Il terreno di wia Franca sono ubicatt 2 pochi chilometrn d

distanza dal centro del paese. L' i/mmobile & stato realizzato con Permesso d

costruwe n. 12 del 22.11.2005 e successwa Varante n. 16 del|

26.06.2007.

2) L'immobile al ig. 3 | part. 744 & destinato a laborator! per arti e mestier,

s1 trova in:

» Comune: Roccanova (PZ)

» \ia : Francia

" Pano: Terra

avente una superficie commerciale, calcolata seconde (| D.P.R. n. |38/26

cosi computata:

» laboratorio per arti € mestieri (deposito € servin) 195,45 mq

* Scala (proezione orizzontale) 12,30 mg

avente una superficie vtile cosi computata:

» laboratorio per artr € mestier (deposito e serviz) 176,90 mg

» Scala (prowezione orizzontale) 9,10 mq ]

E’ censito al N.C.E.U. al foglo: 3/ - particella: 744 — pano: / Cat.: /3 |

Classe 4 - Consistenza: /64 mq - Superhicie catastale: /197 mg |

Il fabbricato confina a nord con particella 745 proprieta della parte

debitrice, ad ovest con particella 692, a sud con particella 661, ad est con
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particella 696.

Ha una forma trapezodale, esternamente s presenta, lungo 1l lato adiacente

l2 via Franaa e | lato est con rivestimento n mattoncin, Il lato posto a

confine lungo Il lato ovest mostra un muro n cemento armato alo stato

grezzo, privo dh aperture. |l lato nord del fabbricato & adiacente (| terreno

della particella 745, ed & attualmente in parte coperto da vegetazione.

Antistante Il fabbricato vi & un parcheggio c circa 50,00 mq che confina con

la predetta strada.

Lungo Il lato est v & un cortile cdh 109,10 mq delimtato dal confine da un|

muro 0 cemento armato a gradon che permette 'accesso al locale

rctrostante adibito a “depostto farma®.

La struttura portante & n cemento armato, come s nota dai pilastn a wista|

sul lato est e dal muro posto a confine sul lato ovest.

La tompagnatura & in blocchi di laterizio da 30 cm.

Un ingresso immette direttamente nel “locale panificazione™ avente una

superfice di 96,70 mq e altezza d 3,95 mt dove m fondo al locale v & un|

ambiente di 27.80 mq in cur & mstallato |l forno.

Il “locale panficazione” ha paretr penmetrall intonacate e tinteggiate, con

rivestimente in pastrelle di colore bianco per un altezza o crca 2.00 mt.

Nella parte alta della parete adiacente |l propno cortile, sono mstallati deglt|

infiss1 1n ferro dotati di vetro. A ridosso delle finestre e a soffitto s0M0 |

]

presenti delle macchie d umidita.

Dy fronte al'ingresso principale vi & una porta REI che immette nel locale |

T

adibito a “deposito fanna” d 24,60 mqg ed altezza di 3,95 mt che hal

accesso anche dal corble. Il “deposito farma” 1 presenta con parete
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intonacate e tinteggiate con rivestimento d pastrelle con altezza di circa

2,00 mt.

Sul lato destro del “Locale panthcazione” sono collocat) « servizi, una porta in

legno permette 'accesso nelll “antt we™ dove & installato ( lavabo, con

superficie di 3,10 mq e altezza variabile da 3,55 mt fino ad arrvare a zero,

i quanto 1l soffitto seque I'andamento della scala. A sx o1 accede al “WC”™ d

2,70 mq ed altezza d 3,95 mt, dotato di vaso € cabma docaa. | serviz

presentano un rivestimento con mattonelle di colore rosa. Parte del soffitto|

e la parete permetrale dei locall adibiti a servizi posta a confine con la part.

696 presentano macchie di umiditd. Dal “locale panficazione” st ha accesso

attraverso una porta REl al “locale vendita® di 22,00 mq cd altczza o 3,85

mt. Quest'ultimo ha accesso dall'esterno ed & prowisto di un ulterore

passagqgo attraverso una porta m legno che immette nel “vano scala” avente|

superhicie di 9,10 mq; la scala conduce n copertura.

In totale la superticie utile del prano terra & di 1 6,00 mg.

Le porte diingresso all’attivita ch “locale panficazione” e di “locale vendita™

presentano nhisst i ferro e vetro, come pure le hinestre installate lungo |

lato est, mentre Il portone di accesso al “vano scala” & i legno. La porta d

ingresso esterna al “deposito farina” & interamente in ferro.

Tutt 1 local sono pavimentat), intonacati e tintegguati, a meno del “vano|

scala” che presenta gradim in cemento armato e pareti penmetral zllo stato
|

]

attuale grezzo; la parte retrostante della scala & coperta da una tettoa in

lamiera. |

T

La copertura & pana, la parte antistante 1l fabbricato & i cemento con|

sovrastante guama impermeabilizzante; la parte retrostante & coperta da una
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tettoia in lamiera ondulata zincata. £’ presente |'mpranto elettrico.

Al fine ch poter tacilitare I'nterpretazione del luogo precedentemente

descntto st nporta Wl grafico del riievo metnco (Cfr. All. 5) e alcune foto

dellhmmobile effettuate Il glorno del sopralluogo (Cir. All. 6).
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GIUD

In generale, considerando |'epoca di costruzione, lo stato di conservazone

ed | contesto in cur s trovano, gh immobil nsultano n condizom abbastanza

soddisfacenty.

L immobile non & dotato dr attestato di prestazione energética, il costo per

"acquisizione & pari a € 250,00 euro, oltre oner.
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3) L'immobile al tg. 31 part. 745 & un terreno s\ trova n:

= Comune: Roccanova (FZ)

" \ia: Francia

E' censito al Catasto Terrem al fogho: 3/ — particella: 745 — Qualita Classe:

Ulveto 4 — Superticie: O3are 58ca — Reddito domenicale: € O, /8 — Reddito

agrario: € 0,37

Il terreno confina a nord con particella 277, ad ovest con particelle 692 e

838, a sud con particella 744 propneta della parte debitrice, ad est con

particelle €96 e 487. Il fondo risulta intercluso, la viabihtd interna &

pressoché inesistente ed & costituita da un sentiero percorrbile unicamente

a pied mvaso dalla vegcetazione ¢he st merpica sino al imite della propricta

del sig. | D2 pano di calpestio del parcheggio antistante (| fabbricato

alla parte retrostante vi & un dishvello iniziale di circa 5,00 mt. Il soprassuolo

s presenta sostanzialmente privo dv colture in atto ameno di poche plante d

ulivo e un piccolo boschetto rappresentato prevalentemente da macchia

mediterranez. || terreno & alquanto argilloso. Al fine di poter faciitare

Finterpretanone del lvogo precedentemente descritto si niportano alcune

foto effettuate Il giorno del sopralluogo (Cfr. All. 6).
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QUESITO n. 4: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato

I beni pignorati sono sit nel Comune di Roccanova (PZ).

Dalla wisura storica per immobile effettuata | 13.03.2017al catasto _tecren |

s1 evince che la particella distinta al fg. 30 part. 317 rcade n Area di ents

urbani e promiscu, dati dervanti da mpianto  meccanografico  del

20.05.1978&.

Dalla wisura storica per mmobile effettvata | 13.03.2017 al catasto

tabbricaty si deduce che alla part. 317 del fg. 30 wi & stata una Vanazione |

della destinazione del 26.05.1987 i atty dal 29.04.1994; Vananone del|

quadro tanffario del O1.01.1992; Variazione toponomastica nchiesta dal

Comunc del 17.10.2011 protocollo n. PZO322038 i atti dal

[ 7.10.201 | ed wnfine una Vanazione del 092.11.2015 - Insenmento 1n visura |

der dat) di superficie.

AV

L'immobile distinto in Catasto al fg. 30 part. 317 sub 3, nportato nell’Atto

d pignoramento alla Paza del Popolo 1881 ar cvicr 15 e 17, ha subito |

solo una vanazione della toponomastica nchiesta dal Comune i data
|

]

17.10.201 | come s1 evince dalla visura stonca per immobile.

Sovrapponendo la planimetna catastale (nportata con Il colore blu) a quella,

redatta allo stato attuale st pud evincere che la struttura & dentica.

D1 segutto st riporta I'mmagine della planimetra sovrapposta (Cfr. All. 5).

Pag.32

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

e,

Firmato Da- EMILIANA FREDA Bmesso Da: INFOCERT FIRMAIQUALIFICATAIZ Serial#: 55¢i4



Frop,-,.m _
bl

Layoranons pane

H.3.20mt
H.2.10m
1
Vico | G. Marcon: I
(g, 30 Part. 317 sub 3 Wl Csbstale
PIANTA PIANO TERRA
Rapp. /50 -

Dalla visura storica per immobile effettuata | 13.03.2017 al catasto terren:|

s evince che la particella distinta al fg. 31 part. 744 ricade m Area di ent

urbant e promiscul, datt denvanti da impanto meccanografico  del

07.06.2007.

Dalla wisura storica per immoble effettvata | 13.03.2017 al catasto)

fabbricats s« deduce che alla part. 744 del fg. 31 w & stata mizalmente una

Costituzione  del 02.08.2007 protocollo n. PZ0330487 i atti dal|

02.08.2007: Ultimazione d fabbricato vrbano del | 8.02.2008 protocollo:

n. PZ0055395 in atti del 18.02.2008; Vanazwone nel classamento del
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16.02.2009 protocollo n. PZ0O049 189 in atty dal 18.02.2009; Varazione

del 09.11.2015 per Insermento in visura der dati dv superticie; Variazione

del 30.03.2016 protocollo n. PZ0026043 i attr dal 30.03.2016 per

Bonfica dentificativo catastale; ed wnfine Vanazione del 12.07.2016

protocollo n. PZOO70156 wn atti dal 12.07.2016 per Aggornamento

planimetrico.

| passaggr di propreta riportats nelle wisure rnquardano

proprictara fino al 13.11.1986; successvamente proprietanio |

con atto del 13.11.1966 — Voltura n att) dal 12.05.1989 - Repertoro n. |

1 80 — Rogante Cannaviello - Registrazione UR sede Chiaromonte n. 910 del

O1.12.1986 hno al 02.12.1293; nfinc » propnctanio con

atto del 09.12.19983 Voltura in atti dal 29.1 1.1994 - Repertorio n. 1499 |

- Rogante Carretta — Registrazione UR sede Charomonte n. 335 del|

20.12.1993 (n. 1130, 2/i1124); & stato eseguito un frazionamento n atti

dal 14.10.1987 (n. 678886), un altro frazonamento del 13.10.2004

protocollo n. PZO150449 n attr dal 13.10.2004 (n. 150443, 1/2004), |

ed inhne 1l ipo mappale del 07.06.2007 protocollo n. PZ02786425 m att|

dal 07.06.2007 (n. 278425, 1/2007).

Posso asserire che v sono delle incongruenze nerenti Ndentficazone

catastale dell'immobile specificato nell’atto di pignoramento per quanto

nquarda il foglo ¢ la particella. Difatti, dall’estratto di mappa s deduce che |

]

fabbricato nisulta dentihcato con (| numero 744 e non 680, cosi come

precisato dal notaio Infantno nella Certificazione notarle. Invero nel|

Permesso d Costrure n. 12 del 2005 ntrato dalla sottoscntta presso,

'UTC di Roccanova, viene indicata la costruzione di un edificio sulla part.
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680. Inoltre, nella visura stonca per immobile |l fabbricato distinto al tg. 31

part. 744, viene nportato erroncamente al piano primo, mentre in realts &

allocato al pano terra.

Dalle wisure storiche per immobile s1 desume che la particella 68C & stata

soppressa con tipo mappale n. 278425.1/2007, prot. PZ0276425 del

7.6.2007 originando le particelle n. 744 ente urbano di are 4.20 e n. 745

uliveto di are 3.58. Il fabbricato & stato accatastato n corso di costruzione

1 2.8.2007 n. 2504.1/2007 prot. PZ0330487 (nonché siLccessiva

ultimazione di fabbricato urbano del 18.2.2008 n. 2661.1/2008 prot. |

PZ0055395) quando ormar la particella 680 non esisteva piv € avrebbe

dowto identificars: con la particella 744. Dall’estratto di mappa i fabbricato

nsulta identificato con (| numero 744 e non 660.

Sovrapponendo la planimetria catastale (nportata con il colore blu) con quella|

redatta allo stato attuale, s1 pud evincere che la geometna & pressoché

affine, tuttavia, st ewvidenza uwna difformtd dovota all’ampliamento del

“deposito farina”.

Per I'elimmzzione della difformit2 1 deve compilare la scheda planimetnical

aggornandola con le dovute modifiche apportate al fabbricato d via Francia;

modifiche prodotte in sequito alla Vanante al permesso di costruire che

meglo nspecchia lo stato attuale dell’immobile.

La CTU, informa 1| Guudice che 1 costi che 'aggwdicatario dovra sostenere |

]

per reqolarizzare gl immobili sul profilo catastale, ammontano a un totale d

circa € 700,00 oltre IVA e contributl come per legge.

Di seguito si riporta 'immagine della planimetria sovrapposta (Cir. All. 5).
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Dalla visura storica per immobile effettuata |l 13.03.2017 al catasto terren

s1 evince che la pacticella distinta al fg. 3] part. 745 & un Ulveto.

I passaggs di propneta riportats nelle wisure rnquardano

proprictana fino al 13.11.1986; successwvamente proprietano
con atto del 13.11.1986 — Voltura m att dal 1 2.05.1989 - Repertorio n.
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1 80 — Rogante Cannaviello - Registrazione UR sede Charomonte n. 910 del

01.12.1986 fino al 02.12.1393; mhne, proprietario con

atto del 09.12.1393 Voltura in att dal 23.11.1994 - Repertorio n. 1499

- Rogante Carretta — Regstrazione UR sede Chiaromonte n. 335 del

20.12.1993 (n. 1130, 2/1194); & stato eseguito un frazionamento n ath

dal 14.10.1987 (n. 67886), un altro frazionamento del i3.10.2004

protocollo n. PZO150449 in attr dal 13.10.2004 (n. 150449, 1/2004),

ed nfine (| tipo mappale del 07.06.2007 protocollo n. PZ02786425 in atty

dal 07.06.2007 (n. 2786425, 1/2007).

QUESITO n. 5: procedere alla predisposizione di schema sintetico-|

descerittivo del lotto.

Lotto n.l: - piena proprieta di laboratorio per arti e mestien ubicato in|

comune di Roccanova (P2) al Vico | G. Marconi, 15 e 17, pano terra; &)

composto da locale adibito a lavorazione pane, deposito € piccolo we

ricavato nel sottoscala. Il fabbricato confina a nord con particella 323, ad

ovest con particella 316, a sud con Vico | G. Marcon, ad est con particella

318; & nportato nel Catasto Fabbricat: del comune di Roccanova al fogho|

30 part. 317 sub 3; 1l descritto stato der luoght corrisponde esattamente

alla consistenza catastale in ordine alla geometra; non v & concessione

edihzia 1 quanto l'mmobile & stato realizzato in data antecedente al

01.09.1967.

PREZZO BASE - Lotton. | €5.741,02

{cinquemilasettecentoquarantavnoeuro/O2)

T

Lotto n. 2: - piena proprieta di laboratorio per arti e mestien ubicato in|

comune di Roccanova (PZ) alla via Francia, pano terra; & composto da locale|
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adbito a lavorazione pane, deposito farina, locale vendita, servizi igienict e

scala. |l fabbricato confina a nord con particella 745 stessa ditta, ad ovest

con particela 692, a sud con particella 681, ad est con particella 696; &

nportato nel Catasto Fabbricati del comune di Roccanova al fogho 31 part.

744; (| descntto stato der luogh non corrisponde alla consistenza catastale

m ordine ad un amphamento awenuto con Istanza d PdC in variante.

Lo stato de luogh a meno di qualche lieve disuguaglianza interna & conforme|

nspetto al Permesso di Costrure n. 12/2005 e successiva Variante |

n. 16/2007. Terreno distinto al fg. 31 mappale 745 — ulveto — di O3 are|

58 ca - confina a nord con particella 277, ad ovest con particelle 692 e

838, a sud con particclla 744 proprictd della parte debitrice, ad est con

particelle 696 € 487, ncade in zona “D2” nsediament) artigranal singolt.

PREZZO BASE - Lotto n.2 € 73.554,72

{settantatremilacinquecentocinguattaquattro/7 2)

QUESITO n. 6: venficare la reqgolarita del bene o del beni pignorati sotto |l

profilo edilizio ed urbanistico.

L'epoca di realizzazione dell’immobile sito al Vico | G. Marcon distinto al fg. |

30 part. 317 sub 3 indicata nell’attestato del 07.03.2017 rilasciato dal

Comune di Roccanova a firma del geom. Novell risale in data antecedente al

01.09.1967. Inoltre, s1 evince che I'mmobile ncade n zona omogenea “A”|

centro storico del vigente Programma di Fabbricazione € non & soggetto a

]

prowedment di imposiziont di vincolt storci artistici. Non & stato possibile

effettvare la nspondenza della costruzione alle prevision del prowedimento,

T

autonzzativo i quanto presso 'archmio dell'ufficio teenico comunale per

immobile oggetio di pignoramento non sono presenti  prowediments
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essendo stata costruta in data antecedente | O .09.1967.

L'epoca di realizzazione delimmobile sito alla via Francia distinto 2l fg. 3

part. 744 nsale al 29.11.2005, data di mizio de lavon per |'organizzazione

del cantiere € le opere di sbancamento del Permesso di Costruire n. | 2 del

2005. | lavort di costruzione di un edificio artigianale i c.a. sono stats

denunciat) presso Il Dipartimento mfrastrutture e mobilitd — Ufticio difesa del

suolo di Potenza i data 31.01.2006 al n. 2958; successwvamente & stata

presentata presso I'UTC di Roccanova Vanante al Permesso ch costruire n. |

16 del 2007. Dall'attestato del 03.05.2017 rlasciato dal Comune di|

Roccanova 2 firma del geom. Novelll st evince che I'mmobile ricade n zona

omogcenca “D2” — inscdiamenti artigianall singol, del wigente P. di F. Dagls

ath ntrati presso (' Comune di Roccanova wn data 06.03.2017 ¢

successivarrente (| 26.04.2017 nsultano:

Domanda di Permesso di costruire n. 12/2005 a firma dell’ing. Cervino,

- Planimetra catastale e Stralcio strumento vrbanistico;

- Relazione tecmea;

- Planimetna quotata;

- Piante, prospetti e sezion,

- Istruttoria tecnica;

- Notifica di pagamento del contributo di costruzione;

- Rilascio Permesso d costrure n. 12 del 22.11.2005:

|

]

- Comumicazione dv mzio lavor del 29.11.2005 per I'organzzaznone del

cantiere e le opere di sbancamento;

- Comunicazione dh imzio lavor del 10.02.2006 per opere n elevazione;

- Deposito presso (I Dipartimento infrastrutture e mobilita — Uthcio difesa
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ael suolo di Potenza in data 31.01.2006 al n. 2958.

Successwvamente a tale permesso di costrure & stato nchiesto un Permesso

dh costruire in vanante n. 16/2007:

Lettera di trasmissione;

- Planimetria catastale, Stralcio strumento urbanistico ¢ Planimetra

quotata;

- Relazione tecnica;

- Profil area d sedime;

- Punte, prospetti e seziom dello stato d fatto;

- Piante, prospettt e seziom di progetto;

- Comunicazione d) rilascio del permesso di costrurre del 26.06.2007 .

Dal'attestato rilasciato dal geom. Novell st evince che agl attr dell’vthcio|

tecnico del Comune non & presente I'ultimazione lavori né la dichiarazione d |

aqiblita.

Dall'attestato s1 evince che la part. 745 del fg. 31| non & gravata da censo,

livello o uso civico e che la stessa ricade \n zona “D27.

Per I'mmoble non oggetto di stima della presente penza, distinto al fg. 31 |

part, 681 ¢ stata rlasciata:

Determina - Atto di hquidazione d spesa n. 70 del 14.03.2006-

Approvazione e hquidazione indennita d espropriazione a ditte vane a seguito

det lavon di viabditd ed accessibilitd al centro storico con elenco cessione |

]

bonaria immobili. Nell’elenco st rileva al n. progresswo 41 la ditta: Totaro

Antonmo nato a Roccanova | 02.11.1960 ed w residente al Vico | G.I

Marcon per I'mporto & € 155,66. La presente documentazione, come|

rchiesto al Quesito n. &) viene allegata n copia alla presente (Che. All. 2). Al
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meno ch aleune modifiche, vi & rispondenza della costruzione alle prevision |

del prowedimento autonzzativo. Sovrapponendo la planmetria del progetto

di Permesso d costrure in variante n. [6/2007 (nportata con I colore

clano) con quella redatta allo stato attuale, nsultano alcune differenze

rappresentate graficamente d seguito con il colore guallo per le demolizioni e

rosso per le costruzion, che riguardano prevalentemente I'nterno.

Le anomahe riscontrate, trattandost di opere interne, senza aumento dh
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superficie € volume, sono sanabili con la presentazione ch una CILA presso

Comune di Roccanova, (| costo ammonta a € 500,00 oltre IVA e contribut

come per legge e un versamento ar sens) dell'ex art. 37 del D.P.R. 360

comma | in msura non inferiore a 516 euro.

La documentazione ar fint dell’ accatastamento dell'immobile presso I'Agenzia

delle entrate — Territorio, come g wndicato al Quesito 4) ammonta a €|

700,00 oltre IVA ¢ contributt come per legge. Al costo sopra menzionato,

per gh immobil precedentemente descritt, vanno sommati:

- 'mporto per la richiesta del certificato di agibilitd, pan a € 500,00 oltre|

IVA e contributi come per legge;

- 'mporto per 'attestato di prestazione cnergetica pan a € 250,00 curo|

oltre onert.

Il costo totale per adeguare 1l fabbricato di via Francia distinto al tg. 31|

part. 744 ammonta a € 1.950,00 evro, oltre oner.

QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

Limmobile rportato al catasto fabbricati al fg. 30 mappale 317 sub 3 2|

occupato dar debitori esecutaty, all’atto del sopralluogo era utiizzato come|

deposito.

L'immobile riportato al catasto fabbricatr al fg. 3| mappale 744 ¢ al catasto

terren al fg. 31 mappale 745 sono occupati dar debitor esecutat.

Il gorno del sopraliogo I'mmoblle distinto al fg. 31 mappale 744 era|

]

vtilizzato per svolgere I'attmta d panficio.

Il valore locatvo del bene per immobil della stessa tipologa, ubicati

T

prossimita der beni pignorati, da venhche effettuate in loco e dan valon dr

locazione del’lOMI & di circa € 0,85/mg/ mese per I'mmobile di vico | G.
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Marcom, mentre per I'mmobile di via Francia & di airca € 0,85/mg/ mese per|

il laboratono e € |, 70/mqg/ mese per |l locale vendita.

QUESITO n. &: specificare | vincoli ed onen_aqridict gravanti sul bene.

Da quanto dichiarato dal sig. - non & presente un condominio.

Non w sono a carico dell’acquirente Oneri e vincol — SEZIONE A: come da

documentazione acquisita presso la Soprintendenza B.AP. & Potenza (Cfr.

All. 7), con nota del 09.03.2017, la quale comunica che gl immobil sopra

speaficat: non sono sottoposti a tutela ar sensi del Decreto Legsslativo 22

gennaio 2004 n. 42 e successive mtegrazioni.

Vengono cancellats o comunque regolanzzat nel contesto della procedura, da

partc dell’acquirente 1 scguenti vincoll SEZIONE B:

- Difformita urbamistico-ediizie,  per un costo come determinato al quesito

6) pan a € 1.000,00, detratto nella determinazione del prezzo a base|

d’asta;

- Difformitd catastal, per un costo come determmato al quesito 3) pan a

€ 700,00, detratto nella determmnazione del prezzo a base d’asta;

Nella presente procedura sono intervenutt due crediton: ENERGAS S.p.A.

rappresentato dall’Awocato Marno e Equitalia Serviz di riscossione Spa

rappresentato dal procuratore De Grazia.

QUESITO n. 9: verificare se 1 bens pignorati ricadono su suolo demamale.

Dalla documentazione prodotia dal Comune i Roccanova si evince che gli|

immobill pignorat) oggetto di stima non ricadono su suolo demaniale.

QUESITO n. |1 0: verificare 'esistenza di pesi ed oneri di aitro tipo.

g

Dall’attestato rilasciato dal Comune di Roccanova Il 03.05.2017 s evince

che |I' immobile non & gravato da censo, livello o uso civico.
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QUESITO n. | ): fornire ogn_informazione utile sulle spese di gestione

dell'immobile & sy eventuall procediment) i corso.

Per dare nsposta al presente questo ho chiest se fosse

presente un condommio, 1l nome del condomnmo e del’amminstratore,

I"esistenza di un regolamento condominiale e I'eventuale trascrizione, nonché

le spese condommiah fisse. mi fa presente che non esiste un

condomino e che non vi sono spese di gestione condommial.

QUESITO n. | 2: procedere alla valutazione del ben.

Sulla scorta della documentazione reperta e precedentemente dlustrata, ho |

eseqguito der sopralluoghe alle proprieta oggetto di stima, al fine di rilevare gl

clementt nceessart per individuarne ( valore.

Tenuto conto che lo scopo della stima degh immobili oggetto di

pignoramento & quello d determinare (| pw probabile valore di mercato al|

quale gh immobill possono essere venduti, ho proceduto alla stima con 1l

metodo diretto o sintetice basato sulla comparazione cdh beni assimilabili d

valore noto, con l'oggetto di stima, per condiziom ntrinseche quals:

ubicazione, grado di fimtura € impiantistica, vetusta e stato dh manutenzione, |

vincol, ete. ed estrinseche, come: esistenza e frequenza di mezzi pubblict d

trasporto, distanza da scuole, negoz e uffict pubblici, distanza da aree a

verde, rete viania di accesso, etce.

Per applicare simile metodo di stima ho esequito una sere di accertament,
|

]

verihicando le compravendite di immobil simile a quelll oggetto della presente

stima awenute in tempr recenti nonché richiedendo a tecniar residenti e

operatmvi nel Comune di Roccanova 1 prezz applicats in zona, st allega stima

tecnica a firma dell’img. Malaspma. (Cfr. All. 4).
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Ho, moltre, considerato gl ultimi valon pubblicat) dalla Banca dati delle

quotaziom immobilan dell’Osservatorio del mercato immobilare (Cfr. All. 4).

Tah valon mi hanno consentito la costruzione delle serie omogenee d prezz

unitari, in cn ho collocato (| bene compreso nella stima dr cur trattas). Nella

costruzione di queste serie ho escluso tuth 1 valorn eccezional per fare n

modo che le serne fossero la reale espressione del mercato ordinano. Tutto

c1d mi ha condotto al pw probablle valore di mercato vtario medio o valore!

ideale.

Una volta stabilito |l valore di mercato medio della zona ho ntrodotto der|

coethicient: nguardant le carattenstiche dell''mmobile, che m hanno

consentito d stabilire | valore rcale dell'immobile attraverso 'ubilizzo dh

correttivi desunti dalla letteratura scientifica e calibrats anche sulla base dclla_

personale espenenza.

Coefficient: riquardanti le caratteristiche dell immobile:

- K | = Posmzone rispetto all'abitato

Si tratta della posizione che ha 'edificio nspetto al cuore della cittd, al|

“centro™ inteso come luogo dove si svolge la vita urbana pib appetibile per (|

cittadim. Alllaumentare la distanza da esso dminusce Il valore dell immobile

per questa carattenstica. Bisogna perd valutare anche la distanza dalla

estrema penfena e bilanciare | gudizio considerando gl estrem in positivo e

in negativo.

- K 2= Posizione igienica ed ambientale

Il mercato valuta anche I'ambiente circostante I'edificio sa in termin d'|

T

decoro urbanistico (presenza di servizi social, dv scuole, di locali pubblici) e

architettonico come possono essere le strade con buona manutenzione, con
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verde, con ordine ¢ tranquilitd, oppure con presenza d ediict di valore |

artistico.

- K3 = Statica

La statica dell''mmobile & importante soprattutto per le costruziom di vecchia

data e di difficile o costosa nstrutturazione. Va valutata la nspondenza alle

norme antisismiche della zona, |l grado di sicurezza, la presenza o meno d

lesion, la vicinanza a luogh franosi o con pericol ch qualunque genere

provenienti dal terreno di fondazione.

- K4 = Requisiti tecnologia

E’ chiaro che un edihicio rneco diimpianti tecnologiel (ad esempio I'ascensore

1n costruziom a piw pran) vale molto piu d un altro che ne & privo. Ma bisogna

valutare anche la possibilita che gl impantn mancant possono essere inserit

con faclitd. Gl /mpiant) da considerare m primo luogo sono quell essenzial|

all’'vso a cu) 'immobile & destinato.

- K 5 = Distribuzione interna

Non sempre wiene considerata dagh acquirenti questa caratteristica ma essa

non va sottovalutata assegnandole un peso, in percentuale minore delle altre |

n quanto una buona distribuzione degh spaz consente una wita piu tranguilla e

meno stressante all'mterno dell'immobile, specie se a1 tratta dv ambient

vissutt molto intensamente nella glornata.

E importante segnalare che Il calcolo della superficie commerciale pud essere
|

]

determmato con metod: diversi.

D1 regola, le normatve a cur s fa nfenmento per determmare i valore,I

T

economico di un immobile n modo matematico sono due: | D.P.R. n.

138/98, allegato C, e la norma UNI 10750:2005 sostituta a partire dal 1 °

Pag.46

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

e,

Firmato Da- EMILIANA FREDA Bmesso Da: INFOCERT FIRMAIQUALIFICATAIZ Serial#: 55¢i4



gennaio 201 |1 dalla UNI EN 15733/201 1. In entrambe le norme, 1 metrs

quadratt sono comprenswvi delle murature interne ed esterne, e sono

rsultato della somma di tutte le partl che compongono l'unitd, che come &

tacile intuire non possono ndistintamente avere tutte lo stesso valore.

I metn quadri commerciall, richiests al Quesito n. | 3) sono i risultato dato

dalla somma d tuttl gl spazi che compongono la proprieta.

A comporre le untd immobthar sono infatti divers) ambientr, tra cur van

principali (cucine, soggiomi, camere, salony), vani accesson collegati in modo |

diretto (corrido), ingresss, bagni, npostigl, soffitte), pertinenze d'uso|

esclusivo di servizio collegate in modo ndiretto (box, posti avto scopert: e

copert) ¢ pertinenze ad ornamento (terrazze, balcon ¢ giarding.

Se la superficie der vant principall, & calcolata al 1 00%, le zone d servizio|

sono calcolate applicando le percentuali di nduzione indicate nel D.P.R.|

n.138/28.

Difatt1, nel calcolo applicherd le sequent) percentuals:

A — Superfici coperte — comprese le murature interne ed esterne dell’unita|

principale

» [00% Vani principah e vani accessort a servizio (bagn, rnpostigh,

disimpegni, corndor)

* {O0% Scale interne calcolate una sola volta in base alla loro proezione

orizzontale
1

]

B — Superfic ponderate delle competenze esclusive a servizio indiretto delle|

unitd (cantine, box, garage, posti avto copert e scoperti, soffitte)

2 50% Van accessort comunicant)

C - Supertici ponderate delle competenze esclusive di ornamento delle unita
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= 30% Balcont e terraze comunicant)

Una volta cttenuto )l calcolo della superficie commerciale, la stessa verra

moltiphcata ar coefhaients sopra menzionat), che consentono di ottenere, una

superficie convenzionale cul poter assegnare 1 valori unitart di mercato. Passo

ora at calcol:
- lotton. | -
1) fg9. 30 part. 317 sub 3 — Puano terra
Sup. Sup.
Destinazione Sup. utlle commerciale Ragquaglio ragquaqliata
[mq] [ma] [mq)
Lavorazione pane 32,73 44,69 44,69
Deposito 3,21 6.54 6.54
wC .74 3.76 3.76
TOTALE 38,386 55,01 55,01

It valore di mercato stabidito per I'mmobile & ottenuto applicando 1l valore

minimo - dalle fontt sopra aitate (OMI+5tima tecnica), ed effettuando por la

media der valort assunti, considerando il degrado in cut versa I'mmobile,

pertanto si ha: (2504 1086,05) /2= 179,02 €/mq = 160 €/mq

Valore ideale = 55,01 mg X 180 €/mq = € 9.901,80

Dal prodotto dei valon atenti a1 coethcienti su nportatr scaturisce

coefficiente K
1

]

Ki= ¢& posizonato al centro dell’sbitate, nel cvore della vita sociale e urbana, dal

qusle sono direttamente accessibil tutti | servizt maggion = 1,0

KZ2= sorge m un ambiente urbano di valore storico = 1,0

K3 = strutturalmente & dmensienato secondo le comuni regole dell’arte = 0,95
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K4 = tecnologicamente bisognerebbe rnmediare con modersti intervent = 0,85

K5 = presenta una distribuzione interna di normale qualts = 0,95

K=K xK2xK3xK4xK5= 1,0 x1,0x 0,95 x 0,95 x 0,95=0,85. S ha:

Valore reale = Valore ideale x K = € 9.901,80 x 0,85= €8.416,53

- lotton. 2 -

La stima del secondo lotto comprensiva dell'immobile distinto n Catasto al

fg. 31 part. 744 e del terreno retrostante |l fabbricato distinto m Catasto al

fg. 31 part. 745, wene eftettuata assegnando ai locali adibitt a Laboratorio|

e 2 Vendita valon differents in quanto sul mercato immobiliare hanno preza

mercato divers), come pure la corte e (l parcheggo achacent: ai local.

Pertanto, ho ripartito I'immobile in modo da avere una stima po csatta.

2) fg. 31| part, 744 - Laboratorio

Sup. Sup.
Destinazione Sup. utile commerciale Ragquaglio ragquagliata

(mq] (mg] [mg]

Lavorazone pane 96.70 103.75 103,75
Forno 27,80 31.50 3',50
Depoesito fanna 24,60 27,20 27,20
Anti we 3,10 4,10 4,10
wC ( 27O 3.90 1 3.90
Scala 2,10 12,30 12,30

TOTALE 164,00 182,75 182,75

Il valore & mercato stabiito per I'mmobile & ottenuto applicando (l valore

itermedio dalle fonti sopra ctate (CMI+ Stima tecmica), ed effettuando poi

la medha de valon assunti, \n quanto s tratta ch una costruzione recente in
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conchziom abbastanza soddistacenti, pertanto s ha:

(265+514) /2= 399,50 €/mq

Valore ideale = 182,75 mgq X 399,50 €/mq = € 73.0086,62

Dal prodotto der valori nfents ar coethcientt su riportati scaturisce

coefficiente K

Kl= & sito in zona non distante dal centro = 0,95

K2= sorge n un ambiente apprezzato per | soleggiamento ¢ la praticita dellz vita =

0,95

K3 = strutturalmente & un nuovo edificio adequato alle norme = 1,0
K4 = tecnologicamente presenta gl impianti essenziall = 1,0

K5 = presenta una distribuzione nterna di normale qualtd = 0,95

K=K IxK2xK3xK4xK5=0,95 x 0,95 % 1,0 x 1,0 x 0,95=0,85 S ha:

Valore reale = Valore (deale x K = € 73.008,62x 0,865= €62.057,32

2.1)1g. 31| part. 744 - Locale vendita

Sup. Sup.
Destinazione Sup. utile commerciale Ragquaglio | ragguaglata
[mq] [mq] [mg]
Locale vendita 22,00 25,00 25,00
TOTALE 22,00 25,00 25,00

Il valore & mercato stabilito per I'immobile & ottenuto applicando il valore

intermedio dalle fonti sopra ctate (OMI+ Stima tecnica), ed effettuando po
|

]

la media de valon assunti, in quanto s tratta di una costruzione recente In

condizion abbastanza soddistacent), pertanto si ha:

(510+546) /2= 528,00 €/mq ;

Valore 1deale = 25,00 mgq X 528,00 €/mq = € 13.200,00
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Dal prodotto der valon nfentt ar coefficient su riportati scaturisce |

coefficiente K

Ki= & sito in zona non distante dal centro = 0,95

K2= sorge m un ambiente apprezzato per Il soleggiamento e la praticita della vita =

0.95
K3 = struttvralmente & un nuovo edficio adequato alle norme = 1,0
K4 = tecnologicamente presenta gl impanti essenziall = 1,0

K5 = presenta vnz distribuzione nternz di normale qualita = 0,25

K=K IxK2xK3xK4xK5=0,95 x 0,95 x 1,0 x 1,0 x 0,95=0,65. 5t ha:

Valore reale = Valore ideale x K = € 13.200,00 x 0,85= € 1 1.220,00

2.2) tg. 3| part. 744 - Cortile ¢ parcheggio

Sup. Sup.
Destinaznone Sup. uble commerciale Ragguagho ragquagliata
[mq] [mq] {md]
Cortile 109,10 50% 54,55
Parcheggio 50,00 50% 25,00
TOTALE 159,10 79,55

Il valore d mercato stabilito in base alle informazion della stima tecnica € da

professionisti della zona per 'mmobile ¢ 28,00 €/mqg

Valore 1deale = 79,55 mgq X 28,00 €/mg = € 2.227,40

Per un totale dellmmobile distinto n catasto al fg. 31 pact. 744

(laboratono, locale vendita, cortile e parcheggio) pan a:

€ 62.057,32+ € 11.220,00 + € 2.227,40 = € 75.504,72

2.3)fg. 3| part. 745 — Terreno

Lo scopo della stima der terrent & rvolto alla determinazione del valore
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attuale che 1 terrent possono ragqiungere m wna libera contrattazione

compravendta, nello stato d fatto e di dintto n cu esst s trovano.

St tratta di indwiduare (| valore venale in comune commercio cioe quel valore

che avrebbe la maggior probabilita “tra « van possibili valor™ di segnare |l

punto d'incontro fra la domanda ed offerta in una hbera contrattazione d

pluralita di acquirenti € venditor: dh un dato mercato.

Sulla scorta della documentazione reperita ed analizzando « prezzi praticati d

recente in vendite di terrent aventt medesime caratteristiche agronomiche |

con l'oggetto di stima, - per condizont ntrinseche: natura geologica del|

terreno, guacitura, esposizione, ampiezza del fondo, conformazone, ete, ed

estrinscche: mezzi di collegamento con « mercatl ¢ ) centr g mportant,

condizion igieniche, santarie e paesaggistiche del luogo, viabilitd esterna al |

fondo, etc.. - ho potuto ncavare (I pi probabile valore di mercato unitario|

medio. Nella presente stima, pertanto, tengo conto del solo valore del

terreno che wviene valutato nello stato di fatte e secondo le colture

effettivamente praticate. | valore agricolo medio (€/ Ha) riferto ac umita di|

superhicie e al tipo di coltura nella regione agraria delle Colline dzl medio |

Sinni ove & presente 1l comune di Roccanova nella Provincia di Potenza per

terreno ch quahtd Ulveto & €/ Ha {0.753,00 (Cfr. All. 4)

Sulla base delle valutazion svolte, considerando la presenza delle pantagion

in atto, W relatvo ciclo produttivo, la loro eta, la naturale pendenza del sito
|

]

dfficiimente sfruttabile st pud ragionevolmente pensare che aglt occhi d un

eventuale compratore lo stesso non nsultera molto appetiblle; qundi da tal|

analst sono qunta alla conclusione che 1l pr probabile valore di mercato del

bene oggetto di stima, rferto alla data odierna, & pan ad €/mg 1,00 (Euro|
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uno/O0). Per I''mmobile distinto in catasto al tg. 31 part. 745 i superficie|

complessiva pari a 358 mq, 51 ha: Valore 358 mq x €/mqg 1,00 = € 358,00

Di seguito s riporta una tabella nepillogativa con I'mporto der lotti decurtaty

det costi per I'adeguamento.

Tabella rieplogativa “Lotto n. |~

Immobile Valore reale [ € ] :
Fg. 30 part. 317 sub 3 (Laboratoro) €8.416,53
TOTALE €8.416,53

Da questo valore, s1 devono sottrarre 1 costi presumibille per 1 lavon ef

I"adeguamento dell'immobile pari 2 € 2.67 1,51, dunque st ha:

€8.41653-€2.675,51 =€5.741,02

Il valore dr stma del "lotto n.1" & pan a € 5741,02

{cinquemilasettecentoquarantaunoeuro/02)

Tabella repllogativa “Lotto n. 27

Immobile Valore reale | €] :
fg. 31 part. 744 (Lsboratorio) € 62.057,32
fg. 31 part. 744 (Loczle vendita) € 11.220,00 |
fg. 3) part. 744 (Cortile e parcheggio) € 2.227,40 |
fg. 3) part. 745 (Terreno) € 358,00
TOTALE €75.554,72 |

|

Da questo valore, st devono sottrarre |l costo presumiblle per la pratica
|

]

edihziza € per I'aggiornamento catastale part 2 € 1.950,00, dunque st ha:

€75.554,72 - € 1 .950,00 = €73.554,72

T

Il valore o stima del “lotto n. 2° & pan a € 73554,72

(settantatremilcinquecentocinquantaquattro/72).
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QUESITO n. |3: procedere alla valutazione di gquota indivisa per gl immobil|

pignorati per la sola quota.

L''immobile al fg. 30 part. 317 sub 3 & stato pignorato nell’intero, n quanto

1 beni sono mtestati ar sigg.r che ne hanno

piena proprietd per Y2 crascuno.

Gl mmobili 2l fg. 31 part. lle 744 € 745 sono stati pignorats per I'ntero in

quanto sono intestats al sig. ha piena proprieta |/1.

QUESITO n. | 4: acqguisire le certificazion di stato awvile, dell'ufhicio anaqrafe]

e della Camera di Commercio e precisare |l reqme patrimoniale n caso di

matrimonio.

4. CONCLUSIONI

|

]

lo sottoscritta, avendo nisposto ar quesiti posti, ntengo di aver espletato il

mandato rcewto dall’Autoritd Giuchziaria, e pertanto rassegno la prcscntel

T

relazione ¢ consulenza tecmca d'ufficio, che st compone ci n. 55 pagine

dattiloscntte nmanendo a diposizione del G.E. per ogni eventuale charmento
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dovesse necessitare. La presente relazione e gl allegats, vengono wwviats a|

mezzo pec alle partl. Viene depositata telematicamente presso gh ufhcr d

cancellera. Seque verbale delle operaznon pertall ed allegat con distinta

parte integrante della su estesa relazione.

5. DISTINTA DEGLI ALLEGATI:

All. ] Comunicazione alle part;

All. 2 Documentazione — Comune di Roccanova;

All, 3 Documentazione - Agenza delle Entrate;

All. 4 Documentazione — Agenzia (OMI + Stima tecnica);

All. 5 Elaborati grafict;

All. & Documentazione fotografica con planmetrie der punti di scatto;
All, 7 Documentazione — Soprintendenza B,A.P. di Potenza;

All. & Computo metrico

Sala Consilina 10.05.2017

C.T.U.

geom. Emilana Freda
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