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RELAZIONE D1 CONSULENZA TECNICA D*UFFICIO RESA PER L TRIBUNALE DI
MELFI - CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI - PER LA NOMINA A C.T.U.
RESA DAL G.E. dott. Luigi GALASSO NELLA UDIENZA DEL 26.10.2003

RELATIVAMENTE DURA DI ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE N°
29/05 PROMOSSA DA%. Creditore Procedente) CONTROGHIIEED

G O

1.1 - PREMESSE

dott. Luigi GALASSQ, Consulente Tecnico d’Ufficio (C.T.U.) per la Procedura di Espropriazions

Immobiliare n° 29/05 R.G.E. promossa D contr (D ©rstando

§ Nell’udienza del 26.10.2005 lo scrivente,geom. Pasquale Carella,¢ stato nominato dal G.E.
§ giuramento di rito nella udienza del 09.05.2006 ¢ ricevendo dal G.E. 1 quesiti a cui il C.T.U. previa

indagine e ricerca deve rispondere per I'espletamento dell’incarico conferito e di seguito elencati :

¥ Identificazione del bene,comprensiva dei confini e dei dati catastali;
E "2 una sommaria descrizione dei beni,
=9 1o stato di possesso del bene,con I’indicazione,se occupato da terzi,del titolo in base al

quale & occupato,con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento ;

4, Iesistenza di formalitd, vincoli, o oneri,anche di natura condominiale,gravanti sul bene
che resteranno a carico dell’acquirente,ivi compresi 1 vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli commessi con il suo
caratiere storico-artistico ;

L8 Pesistenza di formalitd vincoli o onerianche di natura condomimale che saranno
cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all’ acquirente ;

6. la verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza detla
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o agglornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

Inoltre nella stessa udienza del 09.05.2006 il G.B. su richiesta dell’avv. di parte creditrice ha

nominato lo scrivente geom. Pasquale Carella,custode dei beni pignorati e dei relativi frutti .

. . . . 7
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1.2 — SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

1.2.1 — Attivitd preliminari¢ documentaziope agli atti

In primo luogo, il sottoscritto C.T.U. ha proceduto ad analizzare la documentazione
contenuta nei fascicoli che gli sono stati consegnati nmell’udienza del 09.05.2006,in modo da
comprendere le problematiche connesse all’ oggetto del contendere ¢ stabilire il modo pid opportuno

di procedere per rispendere al quesito .

Sono stati eseguiti accertamenti presso I’ Agenzia del Territorio — Servizio Pubblicita
Immobiliare — Ufficio Provinciale del Territorio di Potenza sezione Conservatoria dei Registl
Immobiliari e Ufficio del Catasto,relativamente alle trascrizioni di atti di compravenduti effettuati
fino alla data odierna ed & stata ritirata opportuna e necessaria documentazione per la verifica e

"accertamento delle notizie tutte di cui al mandato conferitomi .

Per quanto riguarda i beni da stimare come indicato nel quesito postomi dal G.E., e come si
evince dal certificato notarile ipocatastale ex art. 567, 2° comma ¢.p.c. redatta dal Notaio Dott.
Francesco Saverio Carretta di Lavello, la stima deve riguardare i seguenti cespiti immabiliariolire

quelli esistenti & non censit in catasto !

1. Casa di abitazione ne sita
in Ripacandida via Regina Margherita n° 63 riportata nel N.CE.U. del Comune di
Ripacandida al foglio 20 particella 641 sub 4 piano T Categ. A/4 classe 6 vani 2,5 R.C.
B 80,05 : LD B

M. Locale deposito sito in Ripacandida via Regina Margherita n® 65 riportato nel N.CE.U.
del Comune di Ripacandida al foglio 20 particella 641 sub 5 piano T Categ. C/2 classe 1
mq 54 R.C. Euro 27,89 B e '

IIl. Terreno sito in Ripacandida localita Cannazza della estensione catastale di are 15 ¢
centiare 75 riportato al N.C.T. di Ripacandida al foglio 20 particelie

4
1111 di are 1,94 vigneto uliveto clagse 2 R.D. Buro 1,60 R A. Buro 1,10; i
1112 di are 3,80 vigneto uliveto classe 2 RD. Buro 3,14 R.A. Buro 2,16;
1113 di centiare 85 vigneto uliveto classe 2 R.D. Euro 0,70 R.A. Buro 0,43,
1114 di centiare 75 vigneto uliveto classe 2 R.D. Euro 0,62 R.A. Euro 0,43,
1115 di are 8,41 vigneto uliveto classe 2 R.D. Euro 6,95 R.A. Euro 478,

opooe
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1V, Terreno sito in Ripacandida localitd Cannazza della estensione catastale di are 12 e
centiare 38 riportato al N.C.T. di Ripacandida al foglio 12 particelle :

2 927 di centiare 96 vigneto uliveto classe 1 R.D. Buro 1,14 R.A. Buro 0,59,
b. 928 di centiare 28 vigneto uliveto classe 1 R.D. Euro 0,33 R.A. Euro 0,17,
c. 929 diare 7,32 vigneto uliveto classe 1 R.D. Buro 8,70 R.A. Euro 4,54;
d. 930 di are 3,82 vigneto uliveto classe 1 R.D, Buro 4,54 R.A. Euro 2,37,
| derivanti tutte dal frazionamento della particella originaria 473 di are 12.38.

v Terreno sito in Venosa contrada San Bartolomeo o Pilo Canneto della estensione catastale
di are 16 e centiare 6 riportato al N.C.T. di Venosa foglio 73 particella 118 are 16,06
seminativo classe 4 R.D. Euro 2,07 R A Euro 290,

VI Terreno sito in Ripacandida contrada Mezzana della estensione catastale di are 89,38
riportato al N.C.T. di Ripacandida al foglio 11 particelle :

a. 51 diare 52,44 vigneto aliveto classe 2 R.D. Buro 43,33 R.A. Euro 29,79;
b. 52 di are 20,66 vigneto uliveto classe 2 R.D. Buro 17,06 R.A. Euro 11,73;
c. @é di are 16,80 seminativo arborato classe 1 R.D. Euro 7,81 R.A. Euro 3,90,

i

{ VIL. Jlerreno in agro di Venosa alla contrada Pila Canneto dell’ estensione catastale complessiva /
..’ di Ha 4 e are 82 e centiare 14 riportato nel N.C.T. del Comune di Venosa al foglio ’?6}

particelle :

a. 26 di Ha 1.07.96 pascolo cespugliato classe 1 R.D. Euro 8,92 R.A. Buro 4,46; )
b. 27 di are 7,95 seminativo di classe 4 R.D. Euro 1,04 R.A. 1,04 ; :
c. 56 di Ea 3.66.23 seminativo di classe 3 R.D. Euro 85,11 R.A. 66,20 ; ik

VI Locale deposito nel Comune di Ripacandida sito in via Regina Margherita della estensione
di mq 40,00 non censito in catasto .

1.2.2 - Primo sopralluogo e documentazione richiesta

1.2.2.1 - Sopralluogo del 08/06/2086

Le operazioni peritali hanno avuto inizio con il primo sopralluogo effettuato dallo gg;__‘.i’fg'e'ff;_lfg_
C.TU. in data 08.062006 a seguito di convocazione effettuata a mMezzo rac'cq '

AR 1°11902075590-8 ¢ 11902075589-6 del 31.05.2006 datata 22.05.20006 .
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ioni di soprailuogo il C.T.U. ha preso visione dei luoghi verificandone la

ntaliro occoma per la determinazione del piu

Duranie le opeéraz
consistenza,le caratteristiche le dotazioni e qua

robabile valore dei beni oggetto della stima relativa ai beni immobili in via Regina Margherita

ntre si & dato

nﬁnobm di proprieta dell’ esecutato .
{n fase di visita e sopralluogo lo scrivente ha fatto richiesta alla signora Summa

rinvio per la verifica delle consistenze & delle caratteristiche degli altri beni

atwamente Al esistenza di contratti di affitto o di altro tolo relativamente ai terreni oggetio di

a,chi conducesse i terreni € chi ne effettuava il raccolto .

~ Sopratiuogo del 26/02/2007

lata 26.02.2007 il C.T.U. su convocazione effettuata sempre a mezzo raccomandata AR. n°
1’7868740347-‘? o 12808740539-4 del 13.02.2007 ha dato corso al secondo sopraltuoge per la
ﬁéa delle consistenze,delle caratteristiche e lo stato dei luoghi relativi al beni immobili di
?rigts‘i dell’esecutato .

In fase di sopralluogo inoltre,il C.T.U. ha verificato lo stato dei luoghi relativamente alla
Gasa i abitazione in via Regina Margherita,63 ¢ 63 constatandone lo stato di degrado statico-
'tﬁéﬁutentivo dell’immobile in cui trovasi I’abitazione dell’esecutato .

. Al sopralluogo erano presenti Ja signora (D < signo /NG
s ﬁgho della debitrice e conduttore dei terreni aggetto della presente stima per il quale mi dichiaro di

. esserne conduttore diretto in forza di contratto regjstrato e per il quale lo stesSEPoor poteva

consegnarmi una copia (in quanto sprovvisto), avendone i1 C.T.U. fatta richiesta in data 24.1 1.2006

a mezzo richiesta presso I’ Agenzia delle Entrate del Comune di Melfi Sezione di Venosa .

1.2.3 - METODI Di STIMA E VALUTAZIONE APPLICATI

1.2.3.1 — Fabbricati

Per la determinazione del valore di mercato dell’immobile in esame st adotta il metodo di
stima  cosiddetto  “Simfefico”, basato  sulla  qualitd  costruttiva dell’immobile,le
rifiniture,}’ubicazione, I’ esposizione il proprio utilizzo e tutti quei parametri che il perito puo
considerare utili per la piti esatta determinazione di mercato dell’immobile .

Le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del fabbricato,le loro valutazioni, la domanda

rapportata all’ offerta sul mercato di beni immobili simili a quelio in oggetto,da il prezzo medio

praticato sul mercato immobiliare rapportato a metroquadrato (€/mq)

. . . . 10
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1.2.3.2 — Terreni agricoli

Per la stima dei terreni agricoli si adotta il metodo di stima cosiddetto “Sintetico sulle base

d’el parameiri recnici ed economici del bene da stimare”,scelta questa dovuta alle caratteristiche del

fondc rustico ed alla estensione dello stesso, trattasi di fondo rustico di piccole dimensioni con

pa.mmetn economici esigut
Questo genere di stima si basa sul principio secondo il quale il valore di un bene & in

rapporto diretto con i suoi parametri tecnici ed economici e sulla conoscenza del mercato

ob111are da parte del perito che esegue la stima che proprio in considerazione del fatto che i

parametn economici sono esigui e non trovano riscontro ufficiale,preferendo cosi i parametri

'tecmm i quali sono di uso corrente € pertanto trovana pit riscontro sul mercato .

" Quest’ultimo infatti si esprime sempre facendo riferimento a tali parametri (€tot./Ha, €/mq},

ed in pratica ¢ la pin usata delle stime sintetiche perché,come gia detto,i suoi parametri essendo

:d uso corrente trovano maggior riscontro sul mercato rispetto ai parametti €CONOMICH .

In pratica,per la deterntinazione del valore di mercato del bene,vanno presi in esame tutti 1
parametri dei prezzi e delle caratteristiche applicate ai beni simili compra-venduti per la ricerca del
prezzo medio,ricercato direttamente atiraverso le numerose ed accurate indagini da esperire presso
coloro che hanno praticato dette compravendite,giacché il mercato generalmente suggerisce prezzi
unitari,che,sia pure con lieve scarto I'uno dall’altro,oscillano intorno a quello medio, facilmente
individuabile .

E’ in seno al mercato quindi,che, attraverso le domande e le offerte per lo piu si forma il
prezzo di equilibrio (prezzo medio) ,ed il tecnico in considerazione dei prezzi medi unitari applica

le opportune aggiunte ¢ detrazioni che costituiscono complemento della stima .

1.2.3.3 — Aree Fabbricabili

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato dei beni immobili interessati da
strumenti urbanistici approvati viene adottato il metodo di stima sintetico,cioé le stime sintetiche
delle aree fabbricabili si eseguono applicando ail’ estensione del terrenc da valutare,i valori unitari
in analogia ai prezzi di mercato correnti nella stessa zona in cui si opera in base ai parametri tecnici
e ad impressione in quanto la stima sintetica in base ai parametri economici
(fitto,reddito, produzione) risulterebbe inapplicabile perché questi termini di confronto non sono
indici ordinari per i suoli edificabili 1 area da stimare ricade (secondo le precise indicazioni degli
strumenti urbanistici in zona edificabile trattandosi quindi di suolo vendibile a prezzo di libero

. - . . 1]
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atoil  suo valore & wvalutato in funzione dei fattori quali  salubrita  del

' ot ; ' is i i servizi primari
0’esposmoue,grandeua del centro abitato distanze rispetio & p &

ociali efficienza dei servizi pubblici che servono la contrada (strade,acqua,gas,luce) ,cubatura

lizzabile (ovver0 indice di fabbricabilitd espresso in me di costruzione incidente su ogni mq di
arreno) secondo gli strume
o condizioni fisiche del terreno (un suolo che richieda notevoli sbancamentimuri di

nti urbanistici del Comune in cui ticade il suolo da stimare |

conformazione
_:.sostegno palificazioni © scavi molto profondi per arrivare all’idoneo piano di posa delle
fondazioni,varrd molto meno di un suolo pianeggiante e consistente); eventuali soggezioni imposte
| dai fabbricati vicini o dal confine,secondo le prescriziont degli strumenti urbanistici del luogo .

g tratta di determinare il valore di libero mercato,ciod secondo 'elementare legge

economica della domanda e offerta .

1.3 — RISPOSTA AI QUESITI POSTI ALLA C.E.U.

3

1.3.1 — Casa di abitazione in via Regina Margherita,63 (1)

1.3.1.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di abitazione nel Comune di Ripacandida alla via Regina Margherita n° 63

composta da un ingresso-cucina,un bagno di servizio una camera da letio ¢ una cameretta posta al
piano terra da via Regina M. ¢ piano primo dal lotto interno . '
L’immobile trovasi in pessimo stato statico-manutentivo in quanto la costruzione in

muratura & datata e sullo stésso non sono mai state eseguite delle opere edili di rinnovamento o

v s

manutenzions ¢ lo stesso non & adeguato alle vigenti norme sismiche Dalle ricerche eseguite presso

P Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida si € riscontrato che in relazione a detto fabbricato non

esiste alcun fascicolo ne pratica edile pertanto si pu¢ desumere che lo stesso ¢ stato costruito prima
del 1967 .

TR

In fase di sopraliuogo lo stesso C.T.U. ha riscontrato la presenza di alcune lesioni nella
muratura esistente con cedimento da parte della muratura sottostante di sostegno per il quale
occorrerebbe eseguire delle opere di puntellamento (in quanto lo stato statico non presta geranze di sostegno)
in attesa dell’ esecuzione di un intervento edilizio di ristrutturazione e adeguamento sismico .

L’immobile misura circa mq 75,00 lordi di cui utili netti mq 54,00 ¢ un balcone con affaccio
sul cortile interno privato di circa mq 3,50 ; lo stesso & dotato di impianto elettrico,idrico-sanitario &

12

=

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




gli infi

scaldamento,& pavimentato con piastrelle di cemento a scaglie di marmo,intonaco ¢ pitturato .

ssi sono in legno e le porte interne sono in legno tamburato .

1.3.1.b) - CONFINI

L’immobile confina a nord con proprieta del signor— sud con stradina

privata ad est con strada comunale via Regina Margherita & ad ovest con cortile privato .

1.3.1.c) - CATASTO

1 immobitein di( T - -G ¢ st
catasto nel N.C.E.U. del Comune di Ripacandida al foglio 20 particetla 641 sub 4 piano T Categ.
AJ4 classe 6 consistenza vani 2,5 R.C. Euro 80,05 ;a questi si aggiungono i diritti di un piccolo

cortiletto condominiale che consente I’accesso ai piani seminterrati e destinati a deposito posti sul

retro di via Regina Margherita .

1.3.1.d) - STATO DI POSSESSQ/ CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE ¢/o GPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

L’immobile & destinato all’abitazions del proprietario ¢ su di esso non risultano contrafti

registrati vincoli, gravami oneri © formalita di alcun genere ;

1.3.1.e) - URBANISTICA/REGOLARITA® EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida si & riscontrato
che in relazione a detto fabbricato non esiste alcun fascicolo ne pratica edile pertanto si pud
desumere che lo stesso & stato costruito prima del 1967 e che sia in regola con gli strumenti
urbanistici .

L’immobile & privo della dichiarazione di agibilita .

1.3.1.f) - STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore di mercato delFimmobile in esame si adotta il metodo di

stima  cosiddetto  “Sinfetico”, ~basato  sulla  qualitd  costruttiva dell’immobile,le

—
(8]
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rifiniture,]’ubicazione,’esposizione il proprio utilizzo e fulti quei parametri che il perito pud

considerare utili per la pill esatta determinazione di mercato dell’immobile .

1e caratteristiche intrinseche ed estrinseche del fabbricato,le loro valutazioni, la domanda
rapportata all’offerta sul mercato di beni iomobili simili a quello in oggetto,da il prezzo medio
praticato sul mercato immobiliare rapportato a metroquadrato (€/mq) per cui in considerazione di
dettl elementi ed a seguito di approfondita analisi dei parametri incidenti sulla valutazione

dell’ immobile, lo stesso viene cost valutato

YALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie lorda del bene da stimare ;
Valore di mercato per mq {dato prezzo medio calcolato) = € 500,00 / mg
Applicando la formula :

- Valore del bene = € 500,00 X mq 54,00 =€ 27.0600,00

dall’applicazione della formula si ha un valore dell'immobile di € _27.000.00

(ventisettemila/00) .

L.3.2' — Locale Deposito in via Regina Margherita,65 . @

1.3.2.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di locale deposito nel Comune di Ripacandida alla via Regina Margherita n° 65
composta da un unico vano al piano seminterrato con ingresso dal cortile interno privato e stradina
privata

L’immobile trovasi in pessimo stato statico-manutentivo in quanto la costruzione in
Muratura ¢ datata e sullo stesso non sono fnai state eseguite delle opere edili di rinnovamento o
manutenzione ¢ 1o stesso non ¢ adeguato alle vigenti norme sismiche .Dalle ricerche eseguite presso
I"Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida si & riscontrato che in relazione a detto fabbricato non

esiste alcun fascicolo ne pratica edile pertanto si pud desumere che lo stesso & stato costruito prima
del 1967 .
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In fase di sopralluogo lo stesso C.T.U. ha riscontrato la presenza di alcune lesioni nella
muratura esistente con cedimento da parte della muratura sottostante di sostegno per il quale
occorrerebbe eseguire delle opere di puntellamento (in quanto 1o stato statico non presta garanzie di sostegno)
in attesa dell’ esecuzione di un intervento edilizio di ristrutturazione ¢ adeguamento 8iSmico .

L’immobile misura circa mq 75,00 lordi di cui utili netti mq 54,00 lo stesso & privo di

intonaco e trovasi in pessimo stato manutentive .

1.3.1.b) - CONFINI

L’immobile confina & nord con proprieta dei signm—‘sud con stradina

privata ad est con terrapienc di strada comunale via Regina Margherita ¢ ad ovest con cortile

privato .

1.3.1.c) - CATASTO

L immobile, in ditt{ T - A o i

catasto nel N.C.E.U. del Comune di Ripacandida al foglio 20 particella 641 sub 5 piano T Categ.

e e et

C/2 classe 1 consistenza mq 54,00 R. C. Buro 27, 89 ; ‘;_gdesn st aggiimgono i diritti di un piccolo

cortiletto condominiale che consente I’accesso ai piant seminterrati e destinati a deposito posti sul

retro di via Regina Margherita .

1.3.1.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONIBILI'
ALL’ACQUIRENTE

L’immobile & destinato a deposito ed € in possesso ed utilizzo del proprietario e su di esso

non risultano contratti registrati, vincoli, gravami oneri o formalitd di alcun genere .

1.3.1.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILEZIA

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida si & riscontrato
che in relazione a detto fabbricato non esiste alcun fascicolo ne pratica edile pertanto si pud
desumere che lo stesso & stato costruito prima del 1967 e che sia in regola con gli strumenti
urbanistici .

1’ immobile & privo della dichiarazione di agibilita .
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1.3.1.f) - STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore di mercato dell’immobile in esame si adotta il metodo di
stima  cosiddetto  “Simfefico”,  basato  sulla qualitd  costruttiva  dell’immobile,le
rifiniture, l’ubicazione, ’esposizione il proprio utilizzo e tutti quei parametri che il perito pud

considerare utili per la pill esatta determinazione di mercato dell’immobile .

Le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del fabbricato,le loro valutazion, la domanda
rapportata all’offerta sul mercato di beni immobili simili a quello in oggetto, da il prezzo medio
praticato sul mercato immobiliare rapportato a metroquadrato (€/mq) per cui in considerazione di
detti elementi ed a seguito di approfondita analisi dei parametri incidenti sulla valutazione

dell’immobile,lo stesso viene cosi valutato :
VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie lorda del bene da stimare ;
Valore di mercato per mq {dato prezzo medio calcolato) = € 200,00 / mq
Applicando la formula :

- Valore del bene = € 200,00 X mq 54,00 =€ 10.800,00

dall’applicazione della formula si ha un valore dell’immobile di € 10.800.00

(diecimilaottocento/00) .

1.3.3 — Terreno sito in Ripacandida localita Cannazza — Fg 20 partile 1111 ; (3)

1.33.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 194 ricadente nel

vigente P.R.G. del Comune di Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto . |
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1.3.3.b) -~ CONFINI

§ L’appezzamento confina con altra proprieta dell’esecutato con strada di piano ¢ con

propriet2 del signo QD

1.3.3.c) - CATASTO

§ L immobilein div-D - - G : isiito in

catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio 20 particelia 1111 di qualita vigneto-

uliveto classe 2 superficie are 01 e centiare 94 Reddito dominicale € 1,60 Reddito agrario € 1,10 ;

1.3.3.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATI FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE ¢/o OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

L’immobile & attuaimente coltivato dal Signo( K siio de! proprietario e su di

esso nion risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.3.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince
dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella ¢ stata interessata dal P.R.G. (Piano

Regolatore Generale) con destinazione Strada di piano gid realizzata ed espropriata dal Comune di

Ripacandida .

1.3.3.9) - STIMA DEL BENE

N
t

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 20 particelia 1111 di mq 194 non viene

eseguita in quanto,la stessa risulta ancora in dxtt_ma ¢ stata oggetto di \;

e:rl:gropno gia indennizzato secondo 1 paramem dei valore agricolo medio per ’npo dl coitura riferiti |

e ] T S
A e R i T

all’anno in cul si & verificato I’espropric,stabiliti dalla Remone Baszhcata per 13. Provmma d dy

e S— e A 5 A R

Potenza, dal Comune di Ripacandida .

e PR

1.3.4 - Terreno sito in Ripacandida localith Cannazza — Fg 20 partlic 1112
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1.3.4.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

rattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 380 ricadente nel
vigente P.R.G. per mq 320 e in Zona El per i restanti mq 60 del Comune di Ripacandida

attualmente coltivato a vigneto-uliveto .

1.3.4.h) - CONFINI

L’appezzamento confina con altra proprieta dell’esecutato con strada di piano e con

proprieta del sigoo /(G

1.3.4.¢) - CATASTO

1 immobilein ditto( : isiicto in
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio 20 particella 1112 di qualita vigneto-
uliveto classe 2 superficie are 03 e centiare 80 Reddito dominicale € 3,14 Reddito agrario € 2,16 ;

1.3.4.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

1’immobile & attualmente coltivato dal Signoj P clio de! proprietario e su di

ess0 non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.4.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince
dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 380 ricade per mg
320 nel PR.G. (Piano Regolatore Generale) con destinazione Strada di piano da realizzare,quindi
soggetta ad esproprio da parte del Comune di Ripacandida,mentre i restanti mq 60 ricadono in zona

agricola E] .

Per procedere alla vendita della_superficie non espropriata dal Comune di Ripacandida

occorre procedere alla redazione del Tipo Frazionamento delle aree .

La porzione della particella 380 di mq 60 che ricade in Zona E1 del vigente Piano

Regolatore Generale del Comune di Ripacandida ha la seguente normativa:
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MANUFATTI DESTINATI AD USO ABITAZIONE

indice di fabbricabilitd fondiario non superiore a 0,03 mehug ;

Superficie minima dei lotto mq 10.000;

altezza massima dei fabbricati non superiore 2 mi 3,50 :

distanza dei fabbricati dal confini non inferiore a md 10,00;

distanza dalle strade esistenti e di progeito conformi 4 quanio disposto dal D.M. 1468 e DL. n°
1404 ¢ del D.L. n°295/92 nel caso di strade interpoderali piste, trattari o strade consortili la distanza

non deve essere comungue inferiore a mi 10,00;

MANUFATTI DESTINATI AD ATTIVITA’ PRODUTTIVE DI TRASFORMAZIONE AGRICOLE

indice i fabbricabilita fondiario non superiors a 0,02 mefmg ;

Superficie minima del lotto mq 20,000,

altezza massima dei fabbricati non Superiore a mi 4,50 escluso i volumi tecnici;

distanza del fabbricatl dai confind non inferiore a i 15,00,

disianza dalle sirade esistenti e di progetto conformi a quanto disposte dal D.M. 1.4.68 e DL, n®
1404 e de!l D.L. n®295/92 nel caso di strade interpoderali,piste, fratturi o strade consortili la distanza
non deve essere comungque inferiore a mi 10,00;

In virth delle caratteristiche del lotto € possibile edificare accorpando le particelle tutte un

fabbricato agricolo di metricubl 366 totali di cul 109,80 per I’abitazione ¢ 256,20 per annessi

agricoli .

Sull’intero lotto non vi seno viclazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985

n® 47 .

1.3.4.f) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile ceasito al N.C.T. al foglio 20 particella 1112 di mq 380 viene

eseguita sulla scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato e cioé a mq

520 non verra applicato alcun valore in quanto la stessa € stata soggetta ad esproprio interessata dal

P.R.G. con destinazione strada;, mentre per i restanti mq 60 verra applicato il valore commerciale

medio praticato per la compravendita di terreni agricoli .

VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie catastale del bene da stimare ;

Valore di mercato per mq di qualitd vigneto-uliveto(dato prezzo medio calcolato) = € 3,00/ mq
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Appticando la formula :

- Valore del bene =€ 3,00 X mqg 60,606 =€ 180,060
dalP applicazione della formula si ba un valore dell immobile di € 180,00 (centottanta/00) .

1.3.5 — Terreno sito in Ripacandida localita Cannazza — Fg 20 part,ite 1113 {5)

1.3.5.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 85 ricadente nel

vigente P.R.G. in Zona E1 del Comune di Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto .

1.3.5.b) - CONFINI

L’appezzamento confina con altra proprieta dell’esecutato con strada di piano e con

proprieta del signo( D

1.3.5.c) - CATASTO

L immobile,in dit+( R - <"t o in
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio 20 particella 1113 di qualita vigneto-

uliveto classe 2 superficie are 00 e centiare 75 Reddito dominicale € 0,70 Redditc agrario € 0,48 ;

1.3.5.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

L’immobile & attualmente coltivato dal Signo( D fslio del proprietario e su di

€880 non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalitd di alcun genere .

1.3.5.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I"Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si gvince
dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 85 ricade in zona
agricola E1 del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Ripacandida la cut normativa &
la seguente:
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MANUFATTI DESTINATI AD USO ABITAZIONE
- indice di {abbricabiliti fondiaric non supariore a 0.03 me/mq :

5 Superficie minima del lotto mg 10.000;
§ - altezza magsima dei fabbricati non superiore amd 3,50 ;
- distanza del {abbricati dai confind non inferiore a mi 10,00,
E - distanza dalle strade esistenti e di progetto conformi a quanto disposto dal D.M. 1.4.68 ¢ D.L. n°®
1404 e del D.L. 11°295/92 nel caso di strade interpoderali,piste, tratturi o sorade consortili la distanza

non deve essere comunque inferiore a mi 10,00;

E
MANUFATTI DESTINATI AD ATTIVITA’ PRODUTTIVE DI TRASFORMAZIONE AGRICOLE
E - indice di fabbricabilith fondiario non superiore a 0,02 me/mq ;
- Superficie minima del lotte mq 20.000;
E - altezza massima dei fabbricali non superiore a mi 4,30 escluso 1 volumui tecnici:
- distanza dei fabbricati dai confini non inferiore a mi 15,00,
E - distanza dalle strade esistenti e di progetto conformi a quanto disposto dal DM, 1.4.68 e D.L. n°
E 1404 e del D.L. n®295/92 nel caso di strade interpoderali piste, trattari o strade consortili la distanza
|
!

non deve essere comunque infeciore a mi 10,00;

Sull’intero lotto non vi sono violazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985
n° 47,

1.3.5.f) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immeobile censito al N.C.T. al foglio 20 particella 1113 di mq 85 wiene
eseguita sulla scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato e cioe verra
applicato il valore commerciale medio praticato per la compravendita di terreni agrcoli .

VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie catastale del bene da stimare ;

Valore di mercato per mq di qualitd vigneto-uliveto (dato prezzo medio caleolato) = € 3,00/ mq

Applicando la formula :

- Valore del bene = € 3,00 X mq 85,00 =€ 255,00
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dall’applicazione della formula si ha un valore dell’immobile di € 255,00

(duecentocinquantacingue/U0) .

1.3.6 - Terrene sito in Ripacandida localith Cannazza — Fg 20 partlie 1114 (6)

1.3.6.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 75 ricadente nel
vigente PR.G. (area ricadente nell’ambito della “Zona G27- lotto n° 5 en® 4) del Comune di

Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto .

1.3.6.) - CONFINI

1 appezzamento confina con altra proprietd dell’esecutato con strada di pianc e con

proprieta del sign_

1.3.6.c) - CATASTO

1 immobite,in dict:( T © istinto in
catasto el N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglic 20 particella 1114 di qualitd vigneto-
uliveto classe 2 superficie are 00 e centiare 75 Reddito dominicale € 0,62 Reddito agrario € 0,43 ;

1.3.6.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

L*immobile & attualmente coltivato dal( D tis!io de! proprictatio e su di

ess0 non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.6.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I"Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince
dal certificato di destinazione urbanistica allegato detta particella estesa per mq 75 ricade _ﬂ.?»_l_

P R.G. (Piano Regolatore Generale) con destinazione edificatoria 1a cui area ricade nel lotto 4 ¢ 5 area di-
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proprieta del signor (G MMM Dette area dovrd essere ceduta ¢ accorpata ai lotti per
I’ edificazione e la urbanizzazione degli stesst .

Sullintero lotto non vi sono violazioni di cui al disposto art, 18 della legge 23 {ebbraio 1985

n® 47 .

1.3.6.0) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglic 20 particella 1114 di mq 75 viene
eseguita sulla scorta di quanto nisulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato e ctoé con

destnazione edificatoria la cmi area ricade nel lotto 4 ¢ 5 area di proprietd del signor(D

Detta area dovra essere ceduta e accorpata ai lotti per I'edificazione e la urbanizzazione

degli stessi .
Per la determinazione del valore di mercato del bene si & tenuto in considerazione il valore
dei beni in rapporto alla loro destinazione futura in quanto trattasi di terreni edificaton da accorpare

ad un’area destinata alla edificazione con destinazione commerciale-abitativa .
VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie catastale del bene da stimare ;
Valore di mercato per mq area fabbricabile da cedere (dato prezzo medio calcolato) = € 15,00/ mg
Applicando la formula :

- Valore del bene =€ 15,00 X mq 75,00 =€ 1.125,60

dall’applicazione della formula si ha un valore dell’immobile di € 1.125.00

{millecentoventicinque/00) .

1.3.7 — Terreno sito in Ripacandida localitad Cannazza — Fg 20 partlie 1115 N

1.3.7.a) -~ IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 841 ricadente nel
Piano particolareggiato del P.R.G.vigente {area ricadente nell’ambito della “Zona B14b™- lotto n°

2b di mq §24) del Comune di Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto .
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1.3.7.b) - CONFINI

1 appezzamento confina con altra proprietd dell’esecutato,con strada di piano e con

fabbricato urbano di proprietd d{ G

1.3.7.¢) - CATASTO

L immobile,in cir QN : o i
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio 20 particella 1115 di qualitd vigneto-

uliveto classe 2 superficie are 08 ¢ centiare 41 Reddito dominicale € 6,95 Reddito agrario € 4,78 ;

1.3.7.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATI FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE /o0 OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

I’immobile & attualmente coltivato dal Signd( GNP isio de! proprietatio e su di

ess0 non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.7.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince
dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 841 ricade nel
Piano Particolareggiato del P.R.G. vigente, area ricadente nell’ambito della “Zona B14b”- lotto n°
2b con destinazione edificatoria per mq 824 avente una volumetria assegnata dal piano urb.:éinis_tico
pari a me 2.344 (Indice fondiario assegnato 2,84 mc/mgq) .

Sul lotto vi sono violazioni di cui al digposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985 n° 47 per

la costruzione di un locale deposito costruite in assenza della Concessione Bdilizia o Permesso di

Costruire (Opera sanabile in quonto conforme agli strumenti urbanistici),

1.3.7.4) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 20 particella 1115 di mg 841 viene
eseguita sulla scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato ¢ cioé con
destinazione edificatoria la cui area ricade nell’ambito della “Zona B14b”- lotto n° 2b con
destinazione edificatoria per mq $24 avente una volumetria assegnata dal piano urbanistico pari a

me 2.344 (Indice fondiario assegnato 2,84 me/mq) .
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Per la determinazione del valore di mercato del bene si & tenuto in considerazio
dei beni in rapporto alla loro destinazione futura in quanto trattasi di terreni edificator pe

costruzione di un fabbricato destinato ad uso abitativo .
VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie catastale del bene da stimare ;
Valore di mercaio per mq arca fabbricabile {dato pre;zia medio calcolato) = € 30,00/ mq
Applicando la formula :

- Valore del bene =€ 30,00 X mq 824,00 =€ 24.720,00

dal’applicazione della formula si ha un valore dell’immebile di € 24.720.00

(ventiquattromilasettecentoventi/00) .

1.3.8 — Terreno sito in Ripacandida localita Cannazza — Fg 12 partlla 927 (8)

1.3.8.2) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 96 ricadente nel
vigente P.R.G. del Comune di Ripacandida ¢ destinato a strada di piano attualmente coltivato a

vigneto-uliveto .

1.3.8.b) - CONFINI

L’appezzamento confina con altra proprietd dell’esecutato , con strada via Regina

Margherita e con proprieta del signo_--

1.3.8.c) - CATASTO

TR S
- oAl et~ S
% Mji,e{j; 5

L’ immobile,in ditt- QD QR . : 110 i
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio lzéparticella 927 di qualita vigneto-uliveto

classe 1 superficie are 00 e centiare 96 Reddito dominicale € 1,14 Reddito agrario € 0,59 ;

1.3.8.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATI/ FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE /o OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE
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L’immobile & attualmente coltivato dal Sign_ciel proprietario ¢ sy di

esso non risultano contrait! registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.8.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA® EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince
dai certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella & stata interessata dal P.R.G. (Piano
Regolatore Generale) con destinazione Strada di piano gia realizzata ed espropriata dal Comune di

Ripacandida .

1.3.8.6) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 12 particella 927 di mq 96 non viene

e o o TP
™ i s

T b s e

aii’anno in cui st € venﬁcato Ics;;ropno stabiliti dalia Reglone Basﬂica’ca per la vamcm di

Potenza, dal Comune di Ripacandida .

1.3.% — Terreno sito in Ripacandida localita Cannazza — Fg 12 part,lic 928 {9)

1.3.9.3) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terrenc sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 28 ricadente nel

vigente P.R.G. in Zona E1 del Comune di Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto .

1.3.9.b) - CONFINY

L’appezzamento confina con altra proprieta dell’esecutato e con strada di piano.
1.3.9.¢) - CATASTO

L immobile,in di & distinto in
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio 12 particella 928 di qualita vigneto-uliveto

classe 1 superficie are 00 e centiare 28 Reddito dominicale € 0,33 Reddito agrario €0,17;
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1.3.9.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATI FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

L’immobile & attualmente coltivato da (| GTTEEP tlic de! proprietario e su di

6590 non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.9.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince

dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 28 ricade in zona

agricola E1 del vigente Piano Regolatore Generale det Comune di Ripacandida la cui normativa &

la seguente:

n® 47 .

MANUFATTI DESTINATI AD USO ABITAZIONE

- indice di fabbricabilita fondiario non superiore a 0,03 mecfing ;

= Superficie minima del lotto mg 10.000;

- altezza massima dei fabbricatl non superiore a ml 3,50 ;

- distanza dei fabbricati dai confini non inferiore a mi 10,00;

- distanza dalle strade esistenti e di progetto conformi a quanlo disposto dal DM. 1.4.68 e D.L. n°
1404 ¢ del DL, 5°295/92 nel caso di strade interpoderali piste tratturi o strade consoriili la distanza

non deve essere comunque inferiore a mi 10.00;

MANUFATTI DESTINATI AD ATTIVITA” PRODUTTIVE DI TRASFORMAZIONE AGRICOLE

. indice di fabbricabilita fondiario non superiore a 0,02 me/myq ; i

- Superficie minima del lotto mq 20.000;

- aliezza massima dei fabbricati non superiore a mi 4,50 escluso 1 volumi tecnici;

- distanza dei fabbricati dai confini non inferiore a ml 135,00,

- distanza dalle strade esistenti e di progetto conformi 2 quanto disposto dal D.M. 1.4.68 e D.L. n°
1404 e del D L. n°295/92 nel caso di strade interpoderalipiste, tratturi o strade consortili la distanza

1on deve essere cormungue inferiore 2 ml 10,00;

Sull’intero lotto non vi sono violazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985

1.3.9.9) - STIMA DEL BENE

27
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La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 12 particella 928 di mq 28 viene eseguita
sulla scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato e cioé verra

applicato il valore commerciale medio praticato per la compravendita di terreni agricoli .

VALORE DEL BENE = Valore di mercate per mq X superficie catastale del bene da stimare ;
Valore di mercato per mq di qualitd vigneto-uliveto (dato prezzo medio caleolato) = € 3,00 /mg
Applicando la formula :

- Valore del bene =€ 3,00 X mq 28,00 =€ 84,00

dall’applicazione della formula si ha un valore dell’immobile di € 84.00 (ottantaquattro/00) .

1.3.10 — Terreno sito in Ripacandida localiia Cannazrza — Fg 12 part,lia 929 (10)

1.3.10.2) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 732 ricadente nel
Piano particolareggiato del P.R G.vigente (Sottozona “B14b” di Completamento del Vigente
PR.G.-- lotio n° 2a di mg 984) del Comune di Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto .

1.3.10.b) - CONFINI

L’appezzamento confina con altra proprieta dell’esecutato con strada Via Regina Margherita

¢ con proprict( D

1.3.10.c) - CATASTO

L’ immobite,in ditt-( N : istin i
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio 12 particella 929 di qualita vigneto-uliveto

classe 1 superficie are 07 e centiare 32 Reddito dominicale € 8,70 Reddito agrario € 4,54 ;

€ /|, : L , 28
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1.3.10.) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATI/ FORMALITA’ - VINCOLI
. ONFERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONTBILI
ALL’ACQUIRENTE

1’immobile & attualmente coltivato dal Si gno—‘iglio del proprietario & su di

esso 1on risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.10.e) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I"Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince
dal certificatc di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 732 ricade nel
Piano Particolareggiato del P.R.G. vigente, area ricadente nell’ambito della Sottozona “B14b7- di
Completamento del vigente P.R.G. lotto n® 2a con destinazione edificatoria per mq 984 aveute una
volumetria assegnata dal piano urbanistico pari a mc 1.557 (Indice fondiario assegnato 2,38
mc/mq) .

Sull’intero lotto non vi sono violazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985

n® 47 .

1.3.10.f) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 12 particella 929 di mq 732 viene
eseguita sulla scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato e cioé con
destinazione edificatoria la cui area ricade nell’ambito della “Zona di Completamento B14b”- lotto
n° 2a con destinazione edificatoria per mq 984 avente una volumetria assegnata dal piano
urbanistico pari a me 1.557 (Indice fondiario assegnato 2,38 mec/mq) . |

Per la determinazione del valore di mercato del bene si & tenuto in considerazione il valore
dei beni in rapporto alla loro destinazione futura in quanto traftasi di terveni edificatori per la

costruzione di un fabbricato destinato ad uso abitativo .
VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mg X superficie catastale del bene da stimare ;
Valare di mercato per mq area fabbricabile (dato prezzo medio calcolato) = € 30,00/ mq
Applicando la formula :

- Valore del bene = € 30,00 X mq 732,00 = € 21.960,00

€ /|, : o , 29
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dall’applicazione della formwula st ha un valore del’immobile di € 21.960.00

(ventunomilanovecentosessanta/00) .

1.3.11 — Terreno sito in Ripacandida localita Cannazza — Fg 12 partile 930 an

1.3.11.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 382 ricadente nel

vigente P.R.G. in Zona E1 del Comune di Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto .

1.3.1Lb) - CONFINI

L’appezzamento confina con altra proprieta dell’ esecutato e con strada di piano.

1.3.11.¢) - CATASTO

L immobile,in it : siino in
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio 12 particella 930 di qualitd vigneto-uliveto
classe 1 superficie are 03 ¢ centiare 82 Reddito dominicale € 4,54 Reddito agrano €2,37

1.3.11.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI
-  ONERI FSISTENT! A CARICO DELL’ACQUIRENTE ¢/o OPPONIBILI
ALI’ACQUIRENTE

1.’ immobile & attualmente coltivato da{ G- fstic del proprietario e su di
esso non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.11.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA® EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince
dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 382 ricade in zona
agricola E1 del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Ripacandida la cui normativa é

la seguente:

MANUFATTI DESTINATI AD USO ABITAZIONE
- indice di fabbricabilitd fondiario non superiore a 0,03 mc/mq ;
» Superficie minima del lotto mq 10.000;

- altezza massima det fabbricaii non superiore a mi 3,50 ;

e /), : 30
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R distanza dei fabbricati dai confini non inferiore 2 ml 10,00:
- distanza dalle strade esistenii e di progetto conforni a quanto disposto dal D.M. 1,468 e D.L. n®
1404 e del D.L. n°295/92 nel caso di strade interpoderali piste, tratfuri o strade consortili la distanza

non deve essere comunque inferiore a ml 10,00;

MANUFATTI DESTINATI AD ATTIVITA’ PRODUTTIVE DI TRASFORMAZIONE AGRICOLE

- indice di fabbricabilitd fondiario non superiore a 0.02 me/myg .

- Superficie minima del lotto mq 20.000;

- alterza massima dei fabbricati non superiore a mt 4,50 escluso i volumi tecnici;

= distanza del fabbricati dai confind non nferiore a ml 15,00,

- distanza dalle strade esistent e di progetto conformi a guanto disposto dal D.M. 1.4.68 e D.L. n°
1404 e del D.L. n°295/92 nel caso di strade interpoderali, piste, tratturi o strade consortili la distanza
non deve essere comungue inferiore a mi 10,00;

Sull’intero lotto non vi sono viclazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985

n® 47 .

1.3.11.f) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 12 particella 930 di mq 382 viene
eseguita sulla scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato e cioe verra

applicato il valore commerciale medic praticato per la compravendita di terreni agricoli .

VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie catastale del bene da stimare ;
Valore di mercato per mq di qualith vigneto-uliveto (dato prezzo medio calcolato) = € 3,80/ mg
Applicando la formula

- Valere del bene =€ 3,00 X mq 382,00 =€ 1.146,00

dall’applicazione della formula si ha un valore dell’immobile di € _1.146.00

(nmullecentoquarantasei/00) .

1.3.12 - Terreno sito in Ripacandida localitd Mezzana — Fg 11 part,ila 51,52 ¢ 495 (12)
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1.3.12.2) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida delia superficie totale di are 89 e centiare

28 ricadente nel vigente P.R.G. in Zona E del Comune di Ripacandida attualmenie coltivato a

vigneto-uliveto .

1.3.12.) - CONFINI

L appezzamento confina con altra proprieta o (G

strada vicinale.

1.3.12.c) - CATASTO

L immobilein dit (N < i
proprietario ¢ in dits (N

in qualit2 di Usufruttuario parziale, ¢ distinto in catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al :

= foglio 11 particella 51 di qualita vigneto-uliveto classe 2 superficie are 52 e centiare
44 Reddito dominicale € 43,33 Reddito agratio € 29,79 ;
= foglio 11 particella 52 di qualita vigneto-uliveto classe 2 superficie are 20 e centiare
64 Reddito dominicale € 17,06 Reddito agrano € 11,73 ;
foglio 11 particella 495 di qualita seminativo-arborato classe 1 superficie are 16 ¢
centiare 80 Reddito dominicale € 7,81 Reddito agrario € 3,90 ma coltivato a vigneto-

uliveto ;

1.3.12.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATI FORMALITA’ - VINCOLIL
-  ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

w

L’immobile & attualmente coltivato dal Sig( I fislic de! proprietario e su di

550 non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.12.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince

dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 28 ricade in zona
agricola E1 del vigenie Piano Regolatore Generale del Comune di Ripacandida la cui normativa €

§ la seguente;
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MANUFATTI DESTINATI AD USO ABITAZIONE

L indice di fabbricabilith fondiario non superiorz a 0,05 me/my :

B Superficie ramnima del lotto mg 6.000;

- allezza massima dei fabbricati non superiore a mnl 7,50

5 distanza dei fabbricati dai confind non inferiore a ml 10,00,

- distanza dalle strade esistenti & di progetio conformi a quanto disposta dal DM. 1468 ¢ DL. n°
1404 e del D.L. n°295/92 nel caso di strade interpoderali piste, tratturi o sade consortili 1a distanza

1on deve essere comunque inferiore a mi 10,00;

MANUFATTI DESTINATI AD ATTIVITA’ PRODUTTIVE DI TRASFORMAZIONE AGRICOLE
- indice di fabbricabilith fondiario non superiore a 0,05 me/mgq ;

- Superficie minima del lotte maq 6.000;
- altezza massima dei fabbricati non superiore a ml 4,50 escluso i volumi tecnici;
E - distanza dei fabbricati dai confini non inferiore a ml 10,00;

- distanza dalle strade esistenti e di progetto conformi a quanto disposto dal D.M. 1468 e DIL. n°
g 1404 ¢ del D.L. n°295/92 nel caso di strade interpoderali piste, tratturi o strade consortili la distanza
i

non deve essere comunque inferiore a ml 10.00;

Sull’intero lotto non vi sono violazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985
n® 47 .

1.3.12.f) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 11 particelle 51,52 ¢ 495 di mq 8.988
viene eseguita sulla scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica al.legafo € Cioe
verra applicato il valore commerciale medio praticato per la compravendita di terreni agricoli

inferiore rispetto ai precedenti in quanto trattasi di terreno distante dal centro abitato .

VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mg X superficie catastale del bene ¢la stimare ;

Valore di mercato per mq di qualiti vigneto-uliveto (dato prezzo medio calcolato) = € 2,00/ mq
Applicando Ia formula :

- Valore del bene =€ 2.00 X mq 8.988,00 =€ 17.976,60
33
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dall’applicazione della formula si ha un valore dell’immobile di € 17.976,00

s {diciassettemilanovecentosetiantasel/00) .

1.3.13 — Terreno sito in Venosa localita San Bartolomeo — Fg 73 part,lla 118 (13

1.3.13.2) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Venosa della superficie totale di are 16 e centiare 06

BERUERY !

ricadente nel vigente P.R.G. in Zona E del Comune di Venosa attualmente coltivato a seminativo .

1.3.13.b) - CONFIMI

L’appezzamento confina con alira propriet_c con strada vicinale.

1.3.13.¢) - CATASTO

L’ immobile,in ditt é

distinto in catasto nel N.C.T. del Comune di Venosa al foglio 73 particella 118 di gualita

seminativo classe 4 superficie are 16 e centiare 06 Reddito dominicale € 2,07 Reddito

agraric € 2,90 ;

1.3.13.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI
-  ONERIESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONIBILI
ALI’ACQUIRENTE .

2

g?
i

L’immobile & attualmente coltivato dal Signo@jp fstio del proprietario e su di

ess0 non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.13.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILEZIA

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Venosa come si evince dal
certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 1606 ricade in zona
agricola E del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Venosa la cui normativa & la

seguente:

= indice di fabbricabilita fondiario non superiore a 0,07 moe/mq per annessi agricoli e

0,03 me/mq per I’abitazione ;

= altezza massima non superiore a ml 7,50 esclusi i volumi tecnici;
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- distanza dai confini non inferiore a ml 5,00;

- distanza dalle strade esistenti ¢ di progetto nella misura disposta dal D.M. 1.4.68;

- lotto minimo per consentire I’edificazione nella fascia di ml. 500 dal perimetro del
centro edificato (comprese le zone di nuova espansione) ¢ di mq 4,000 ed ¢

consentito I’accorpamento di lotti entro il raggio di ml 200 .

Suil’intero lotto non vi sono vielazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985

n°47.

1.3.13.f) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 73 particella 118 di mq 1.606 viene
eseguita sulla scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato e cio¢ verra

applicato il valore commerciale medio praticato per la compravendita di terreni agricoli .

VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie catastale del bene da stimare ;
Valore di mercato per mq di qualitd seminativo (dafo prezzo medio calcolato) = € 1,60/ mq
Applicando la forraula :

- Valore del bene =€ 1,00 X mq 1.606,00 =€ 1.606,00

dall’applicazione della formula s ha un wvalore dell’immobile di €_1.606,00

(milleseicentosei/00) .

Pl e e e L i

§ 1.3.14 - Terreno sito in Venosa localita Pila Canneto — Fg 76 partlle 26,27 ¢ 56 !’ (14)

S e o L ki AT R

1.3.14.2) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Venosa della superficie totale di Ha 4 are 82 ¢ centiare

14 ricadente nel vigente P.R.G. in Zona E del Comune di Venosa attualmente coltivato a seminativo

e pascolo cespugliato .
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1.3.14.5) - CONFINI

L’appezzamento confina con proprietf. ed altri ,strada vicinale San

Bariolomeo e tratturo .

1.3.14.c) - CATASTO

L immobilein v (D
distinto in catasto nel N.C.T. del Comune di Venosa al :

= _ foglio 76 particella 26 di qualita pascolo cespugliato classe 1 superficie Ha 1
are 07 e centiare 96 Reddito dominicale € 8,92 Reddito agraric € 4,46 ;

= (foglio 76 particella 27 di qualitd seminativo classe 4 superficie Ha 00 are 07 e
centiare 95 Reddito dominicale € 1,03 Reddito agrario € 1,44 ;

= (foglio 76 particella 56 di qualitd seminativo classe 3 superficie Ha 3 are 66 ¢
centiare 23 Reddito dominicale € 85,11 Reddito agrario € 66,20 ;

1.3.14.d4) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLIY
-  ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/fo OPPONIBILL
ALL’ACQUIRENTE

L’immobile € attualmente coltivato—ﬁglio del proprietario e su di

esso mon risultanc contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalitd di alcun genere .

i

1.3.14.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Venosa come si evince dal
certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 48.214 (eitari 4 are 82 ¢
centiare 14) ricade (in zona agricola E del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di
Venosa la cui normativa & la seguente:

= indice di fabbricabilita fondiario non superiore a 0,07 me/mq per annessi agricoli ¢

0,03 me/mq per I’abitazione ;
~ altezza massima non superiore a ni 7,50 esclusi 1 volumi tecnici;
- distanza dai confini non inferiore a ml 5,00,

- distanza dalle strade esistenti e di progetto nella misura disposta dal D.M. 1.4.68;
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- Iotto minimo per consentire I edificazione nella fascia di ml. 560 dal perimetro del
centro edificato (comprese le zone di nuova espansione) ¢ di mq 4.000 ed &

consentito I'accorpamento di lott entro il raggio di ml 200 .

Sull’intero lotto non vi sono violazioni di cui al digposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985
n® 47 .

1.3.14.f) - STIMA DEL BENE

La stima dell’immobile censito al N.C.T. al foglio 76 particella 26 di mq 10.796 coltivata a
pascold cespugliato e particelle 27 e 56 di mq 44.573 coltivate a seminativo, viene eseguita sulla
scorta di quanto risulta dal Certificato di destinazione urbanistica allegato e ciod verra applicato il

valore commerciale medio praticato per la compravendita di terreni agricoli .

VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mgq X superficie catastale de! bene da stimare ;

Valore di mercato per mq per di qualita pascolo (dato prezze medio calcolato) = € 0,70/ mg
Valore di mercato per mq per di qualiti seminativo (dato prezzo medio calcolato) = € 1,80/ mq

Applicando la formula ;

- Valore del bene pascolo cespugliato = € 6,70 X mq 10.796,00 = € 7.557,20
- Valore del bene seminativo = € 1,00 X mq 44.573,00 =€ 44.573,60

sorumando i prodotti risultanti dall’applicazione della formula si ha un valore dell’immobile

di € 52.130.20 (cinquantaduemilacentotrenta/20) .

1.3.15 “Locale Deposito sito in Ripacandida Via Regina Margherita — (Non Accatastato)  (15)

1.3.15.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di Locale deposito attrezzi agricoli sito nel Comune di Ripacandida alla via Regina

Margherita (adiacente al fabbricato abitazions) della superficie totale di mq 40,00 ricadente nella
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particella 1115 del foglio 20 del N.C.T. non censito nel N.C.E.U. in guanto non & stata prodotta

dichiarazione di nuovo fabbricato urbanc |

1 *immobile costruito in muratura di tufo e copertura con lamiera zincata & diviso in due
locali uno chiuso con una porta di lamiera zincata delle dimensioni di mq 16.00 circa,mentre la
restants porzione di mgq 24,00 circa & priva di chiuswra frontale lasciata quindi a tettoia il cui stato €

molto degradato,privo di qualsiasi impianto ¢ non intonacato .

1.3.15.b) - CONFINI

L’immobile confina con proprietd alira proprictd dell’esecutato (entrostante la particella

1115 del foglio 20) e con fabbricato di proprietd F =]
1.3.15.c) - CATASTO

1’ immobile, non & stato censito nel N.C.E.U. ¢ per la regolarizzazione dello stesso occorre
produrre Tipo Mappale ed Dichiarazione di Nuovo Fabbricato da depositarsi presso I’ Agenzia del

Territorio di Potenza ;

1.3.15.d) -~ STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI
. ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o QPPONIBILI

ALI’ACQUIRENTE
{’immobile & attualmente utilizzato dal Signo/ S s\io de! proprietario per il

ricovero dei mezzi agricoli.

1.3.15.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida si € riscontrato
che in relazione a detto fabbricato non esiste alcun fascicolo ne pratica edile pertanto si puo
desumere che to stesso & stato costruito in assenza della Concessione REdilizia o Permesso di
Costruire (costruzione da sanare con pratica edile in senatoria in quanto conforme agli strumenti

urbanistici).

1.3.154) - STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore di mercato dell’immobile in esame si adotta il metodo di

stima  cosiddetto  “Simfetico”, basato  sulla  qualita  costruttiva delPimmobile,le
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rifiniture,’ubicazione,’esposizione il proprio utilizzo e tuiti quei parametrt che il perito puo
considerare utili per la piti esatta determinazione di mercato dell’immobile .

Le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del fabbricato,le loro valutazioni, la domanda
rapportata all’offerta sul mercato di beni immobili simifi a quello in oggetto, da il prezzo medio
praticato sul mercato immobiliare rapportato a metroquadrato (€/mq) per cui in considerazione di
detti elementi ed a seguito di approfondita analisi dei parametr incidenti sulla valutazione

dell’immobile,lo stesso viene cosi valutato :

VALORE DEL BENE = Valore di mercato per mq X superficie lorda del bene da stimare ;
Valore di mercato per mq (dato prezzo medio calcolato) = € 180,60/ mq
Apphicando la formula :

- Valere del bene = € 100,06 X mq 40,00 =€ 4.000,00

dall’applicazione della formula si ha un valore dell’immobile di € 4.000.00 (quattromila/00} .
1I valore del bene & indicativo in quanto lo stesso non pud essere commercializzato

né trasferito a nessun titolo in quanto privo dell’autorizzazione edilizia occorrente .

- 1.4 - RIEPILOGO CONSISTENZA,INDICAZIONE DATI CATASTALI
T VALORE DEI CESPITI STIMATI

1.3.1 — Casa di abitazione in via Regina Margherita,63 (1)
- Valore del bene =€ 500,00 X mq 54,00 =€ 27.006,60
1.3.2 — Locale Deposito in via Regina Margherita,65 2)

- Valore del bene = € 200,00 X myg 54,00 =€ 10.800,00

1.3.3 ~ Terreno sito in Ripacandida lecalita Cannazza — Fg 20 part,le 1111 (3}

€ /] , 39
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Nessun valore in quanto Pimmobile & stato espropriafo e indennizzato .

1.3.4 - Terreno sito in Ripacandida localitd Cannazza — Fg 20 part,lie 1112 (4)

- Valore del bene =€ 3,00 X mq 60,00 =€ 180,00

11 valore & stato calcolato solo sulla superficic non soggetta ad esproprio .

1.3.5 — Terrene sito in Ripacandida localita Cannarza — Fg 20 partlle 1113 {5)

- Valore del bene = € 3,00 X mq 85,00 =€ 255,00

1.3.6 — Terreno sito in Ripacandida localita Cannazza — Fg 20 partlle 1114 (6)

- Valore del bene =€ 15,00 X mq 75,00 =€ 1.125,00

1.3.7 - Terrena sito in Ripacandida localitd Cannazza — Fg 20 partlle 1115 {7)

- Valore del bene =€ 30,00 X mqg 824,00 =€ 24,720,080

1.3.8 —Terreno site in Ripacandida localita Cannazza — Fg 12 partla 927 8)

Nessun valore in quanto I'irmmobile € stato espropriato e indenmzzato .

1.3.9 — Terreno sito in Ripacandida localitd Cannazza — Fg 12 partile 928 (9)

- Walore del bene =€ 3,00 X mq 28,00 =€ 84,00

1.3.10 - Terreno sito in Ripacandida localita Cannazza — Fg 12 part,ia 929 (10)

- Valore del bene = € 30,00 X mq 732,00 = € 21.960,00

1.3.11 — Terreno sito in Ripacandida lecalith Cannazza — Fg 12 part.Be 930 (1)
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- Valore del bene =€ 3,00 X mq 382,00 = € 1,146,00

1.3.12 — Terreno sito in Ripacandida localita Mezzana — Fg 11 part,lla 51,52 ¢ 495 {12)

- Valore del bene =€ 2,00 X mq 8.988,00 =€ 17.976,00

1.3.13 - Terreno sito in Venosa localita San Bartolomeo — Fg 73 pari,fla 118 (13)

- Valore del bene =€ 1,00 X mq 1.606,00 =€ 1.606,00

1.3.14 — Terreno sito in Venosa localita Pila Canneto — Fg 76 partlie 26,27 e 56 (14)

- Valore del bene pascolo cespugliato =€ 0,70 X mqg 10.796,00 = € 7.537,20
- Valore del bene seminativo =€ 1,00 X mq 44.573,00 = € 44,573,00

3

1.3.15 - Locale Deposito sito in Ripacandida Via Regina Margherita — (Non Accatastate) - (15)

- Valore del bene = € 100,00 X mq 40,00 =€ 4.000,00

Per un valore totale stimato pari ad € 162.982,20 (centosessantaduenovecentottantadue/20) .

1.6. ~ OSSERVAZIONI E PRECISAZIONI FINALI DEL C.T.U.

Dalle visure catastali effettuate risulta che nel Catasto dei Terreni del Comune di
Ripacandida al foglio 20 particella 641 esiste un fabbricato urbano da accertare della superficie di
are 01 e centiare 20 ,in realta daile ricerche eseguite presso I’ Agenzia del Territorio di Potenza detto

fabbricato & stato accatastato riportato in mappa ma privo del tipo mappale; pertanto per definire
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I’accertamento di detto fabbricato occorre eseguire il tipo mappale dello stesso per I’aggiornamento
deali atti catastali .(Allegato 1.5.A evidenziato di colore azzurro) .
Per procedere alla vendita del locale deposito realizzato abusivamente occorrebbe eseguire

la pratica di sanatoria dello stesso fabbricato ¢ quantomeno I"introduzione in mappa delio stesso

immobile .

Tanto & quanto mi & stato possibile rilevare,constatare accertare ¢ determinare in risposta al
quesito conferitomi dal G.E. dott. Luigi Galasso nella udienza del 09.05.2006 per la Esccuzione

immobitiere 1 29/05 promosse (D c~'- R

Venosa 1i,17/05/2007

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO
Geometra PASQUALE CARELLA

§§
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- 1.5~ DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

- 1.5.A (Visure catastali in ditt /4 — Ct35t° terreni e

fabbricati)
- 1.5.B (Estratto di mappa det N.C.T.)

< 1.5.C (Planimetria Catastale relativa ai beni immobili fabbricati censiti al N.C.E.U.)
- 1.5.D (Stralcio aereofotogrammetrico con inguadramento urbanistico dei fabbricati)

- 1.5.E (Stralcio planimetrico del P.R.G. vigente con inquadramento delle particelle

catastali di proprieta dell’esecutato)
- 1.5.F (Certificati di destinazione urbanistica degli immobili oggetto di stima)

- 1.5.G (Attestazione relativa allinformativa rilasciata dal Direttore dell’ Agenzia delle
Entrate di Melfi relativa all’esistenza di contratti registrati sui beni immobili di

proprieta dell’ esecutaio )

- 1.5.H (Verbali di Sopralluogo)

- L.51 (Documeniazione Fotografica)
= L.5.L (Planimetria del locale deposito realizzato senza permesso di costruire ¢ non

accatastato )

152
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RELAZIONE INTEGRATIVA DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO RESA PER IL
TRIBUNALE DI MELFI - CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI - PER LA
NOMINA A C.T.U. RESA DAL G.E. dott. Luigi GALASSO NELLA UDIENZA DEL
26.10.2005 RELATIVAMENTE ALL DI  ESPROPRIAZIONE
IMMOBILIARE N° 29/05 PROMOSSA {Creditore Procedente)

cONTROGHD (D cbiors

INTEGRAZIONI E CHIARIMENTI

1.1 - PREMESSE

Nell’udienza del 23.10.2007 Pavvocato di parte procedente (G EEGEGD -:
contestato la stima effettuata dallo scrivente C.T.U.,geom. Pasquale Carella, realtivamente ai beni

immobili terreni di cui al foglio 12 part.lla 929 e fogiid?{} part.lla 1115 in quanto trattasi di terreni
edificabili inseriti nel piano di fabbricazione del Comune di Ripacandida ed il cui valore a parere

della parte procedente & pit alto di quello atmbultogh dal C.T.U. nella perizia di stima depositata .

Con verbale della stessa udienza il G.E 'dottf

uigi Galasso ha disposto la redazione di

perizia integrativa per i chiarimenti chiesti nella ste ienza .

1.2 -METODI DI STIMA E VALUTAZIONE ATI

1.2.1 — Terreni edificabili

Per la determinazione del valore di me tenreni edificabili in esame si adotta il

metodo di stima contrapposto a quello “Sinfelf ttato nella precedente perizia di stima
,detrminato attraverso :
= Valore di comparazgione;

8 Incidenza del costo di cosmzzian.

I due aspetti economici,scelti tra quelli =Slimativa prevede,costituiscono la via

pill opportuna per determinare il valore dell revedono 1'utilizzo di paramentri

univoci e indipendenti gli uni dagli altri .
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Valore di trasformazione

Il valore di trasformazione risultera dalla differenza,al momento di stimatra il pii probabile
valore di mercato degli ipotetici edifici costruibili sull’area e il probabile costo della sua
realizzazione .

Il valore di mercato € il valore che avranno i fabbricati una volta ultimati,al momento in
cui,essi risulteranno vendibili per gli usi a cui sono destinati;mentre il costo necessario alla
realizzazione dei manuifatti comprenderanno oltre al costo delle opere murarie compreso la
manodopera,anche le spese di progettazione,direzione lavori,utile d'impresa,oneri di urbanizzazione

primarie ¢ secondarie ed ogni altra voce accessoria .

Descizione della stima sintetica

Questo procedimento,molto spesso adottato dagli operatori del mercato immobiliare ,pur
essendo di tipo schematico,porta tuttavia a risuoltati molto attendibili e consiste nel determinare il
valore dell’area come percentuale del costo del fabbricato realizzabile .

Questa procedura si arftocolera come segue :

- Si-accertera il costo medio di costruzione di fabbricati = simili a quelli realizzabili
sull’area,espresso in €/mc x v/p (vuoto per pieno) e comprendera il solo costo delle opere
murarie ed esclude quindi le spese di progetto,dirczione lavori,oneri di urbanizzazione
primarie e secondarie ed ogni altra voce accessoria .

- Si stimera la percentuale del costo di costruzione corrisposta mediamente 4 titolo di
pagamento ai proprietari cedenti le aree che nel nostro caso sara pari al 20% circa del costo di
costruzione,al netto di oneri e ogni altra voce accessoria .

Si determinera il valore dell’area come incidenza sul costo,determinato al punto precedente .

I due valori cosi ricavati saranno oggetto di media aritmetica che identifichera il valore
venale in comune commercio dell’area edificabile ad oggi..

Il valore cosi trovato verra opportunamente€ rapportato alle caratteristiche specifiche

dell’area oggetto di stima attraverso la “pesatura dei fattori di pregio ¢ di deprezzamento” .
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1.3 - STIMA E VALUTAZIONE DELLE AREE EDIFICBILI

1.3..1 - Immobile censito al N.C.T. al foglio 20 particella 1115 (ex 641)

1.3.1.a) - IDENTIFICAZIONE DEL BENFE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 841 ricadente nel
Piano particolareggiato del P.R.G.vigente (area ricadente nell’ambito della “Zona B14b™- lotto n®
2b di mq 824) del Comune di Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto .

1.3.1.b} - CONFINI

L’appezzamento confina con altra proprieta dell’esecutato,con strada di pianc e con

fabbricato urbano di proprieta _

1.3.1.c) - CATASTO

1> immobile,in dit (D : stinto in
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglic 20 particella 1115 di qualita vigneto-
uliveto classe 2 superficie are 08 e centiare 41 Reddito dominicale € 6,95 Reddito agrario € 4,78 ;

1.3.1.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI -
ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE e/o OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

L’immobile & attualmente coltivato da_ figlio del proprietario e su di

esso non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.1.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso "Ufficio Te(;?li{m del Comune di Ripacandida come si evince
dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 841 ricade nel
Piano Particolareggiato del P.R.G. vigente, area ricadente nell’ambito della “Zona B14b™- lotto n°
2b con destinazione edificatoria per mq 824 avente una volumetria assegnata dal piano urbanistico

pari a me 2.344 (Indice fondiario assegnato 2,84 m'?'_me) ;
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Sul lotto vi sono violazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985 n° 47 per
la_costruzione di un locale deposito costruito in assenza della Concessione Edilizia o Permesso di

Costruire (Opera sanabile in quanto conforme aeli strumenti yrbanistici),

1.3.2) - Procedimento di stima

Stima del valore di frasformazione

I dati necessari per il calcolo sono i seguenti :

- 1.~ Cubatura edificabile (zona B14b — 1otto 2b) . .cuvvreiiinniiiiiiiiniiieiieenann, me 2,344

- 2. Costo di costruzione,pari al costo ordinario

dinataiiall SUEPTE0 12 AN SOOI acerwssommennmmrsn s S S RS €/mec 192,00
- 3. — Spese di progettazione e tecniche in generale (7% del costo) .....oeoevenn.... €/me 13,44

- 4. — Altri costi,allacciamenti varie utenze,assicurazioni,permessi ,

commercializzazione ece. (6% del COST0)....ovviiiiiiii e e €/me 11,52

- 5. — Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie (10% del costo).................. €/me 19,20

- 6. — Profitto di impresa (25% del costo).....ccoooiiiiiiiiii e, €/mc 48,00
Totale (2+3+4+5+6) €/me. 284,16

Per semplicita di calcolo si arrotonda il va_lgtg_. ottenuto ad €./mc 285,00 petanto il costo

Xme2344 = € 668.040,00

complessivo dell’intervento sara pari ad €/mc 285,0

Poiché il mercato fornisce dati economici di vendita rispetto alle dimensioni espresse in

metri quadrati,per calcolare il valore di mercato__:deﬂi mobili finiti & necessario individuare le
edificabile per il valore medio di altezza

Paino) = mq 781,33 “superficie lorda

superfici totali fabbricabili ; pertanto dividendo i'_'
del singolo piano otterremo mc 2.344 / mt. 3.0Q
realizzabile” arrotondata a mq 781,00 .

1l “prezzo medio di compravendita” , (¢ di superficie lorda ) dedotto dal mercato
immobiliare alla data di stima & di circa € 900 ) considerando anche la quantits di
superficie da realizzare come accessorio € guin ile come supeficie di vendita.

perficie lorda otterremo il “valore
02.900,00 .

Moltiplicando il prezzo medio di comp!

complessivo dell’edeficabile” pari a €/mq 900.0
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Il Valore di trasformazione & dato dalla differenza tra valore complessivo dell’edificabile e
costa complessivo dell’intervento pari a (€ 702.900,00 — € 608.040,00 ) =€ 34.860,00 che diviso
la cubatura edificabile da il valore di trasformazionen finale al mec. Determinato in ( €
34.860,00/ mc 2.344) €/mc 14,87 arrotondati ad €/me 15,00

Stima sintetica

[ valore del terrreno é stimato come percentuale del costo di costruzione,al netto delle spese
di progetto,direzione lavori,oneri di urbanizzazione e quant’altro ;per cui il costo di costruzione che
¢ stato determinato in €/mc 15,00 rapportato alla percentuale d’incidenza media del 8% (valore del
terreno) determina un valore pari a €/mc.22,80

Mediando rispettivamente i valori ottenuti precedentemente si ottiene :

(€/me 15,00 + €/me 22,80)= €/me 37,80 /2 = €/mc 18,90

Moeltiplicando il valore al metro cubo,cosi determinato per i metri cubi realizzabili,si avra il
valore delle aree edificabili pari ad €/mc 18,90 x m¢ 2.344= € 44.301,00

Pertanto,dividendo il walore della volumetria edificabile per la superficie totale
dell’immobile da stimare avremo il valore a mq di € 44.301,00/ mq 841 = €/mq 52,67 (valore

temporaneo a mq superficie da stimare) .

1.3.3 — Immobile censito al N.C.T. al foglio 12 particelia 929 (ex 473) localita cannazza

1.3.3.2) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno sito nel Comune di Ripacandida della superficie di mq 732 ricadente nel
Piano particolareggiato del P.R.G.vigente (Sottozona “B14b” di Completamento del Vigente

P.R.G - lotto n° 2a di mq 984) del Comune di Ripacandida attualmente coltivato a vigneto-uliveto .

1.3.3.b) - CONFINI

L’appezzamento confina con altra proprieta dell’esecutato con strada Via Regina Margherita

e con propriet{ NNRNGNGNND
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1.3.3.c) - CATASTO

1" immobile,in dic+( D - <:i..cc i
catasto nel N.C.T. del Comune di Ripacandida al foglio 12 particella 929 di qualita vigneto-uliveto

classe 1 superficie are 07 e centiare 32 Reddito dominicale € 8,70 Reddito agrario € 4,54 ;

1.3.3.d) - STATO DI POSSESSO/CONTRATTI REGISTRATY FORMALITA’ - VINCOLI
- ONERI ESISTENTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE efo OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

1’immobile ¢ attualmente coltivato dal Signo( P figlio del proprietario e su di

gsso non risultano contratti registrati vincoli, gravami oneri o formalita di alcun genere .

1.3.3.¢) - URBANISTICA/REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche eseguite presso ’Ufficio Tecnico del Comune di Ripacandida come si evince
dal certificato di destinazione urbanistica allegato,detta particella estesa per mq 732 ricade nel
Piano Particolareggiato del P.R.G. vigente, area ricadente nell’ambito della Sottozona “Bl4b”- di
Completamento del vigente P.R.G. lotto n® 2a con destinazione edificatoria per mq 984 avente una
volumetria assegnata dal piano urbanistico pari a me 1.557 (Indice fondiario assegnato 2,38
me/mq) .

Sull’intero lotto non vi sono violazioni di cui al disposto art. 18 della legge 28 febbraio 1985
n®47.

1.3.4) - Procedimento di stima

Stima del valore di trasformazione

1 dati necessari per il calcolo sono i seguenti :

- 1. — Cubatura edificabile (zona B14b —Iot0 22) ....cooiniiniiiniiiiiciiiicenean me 1.557

- 2.~ Costo di costruzione,pari al costo ordinario

di niateriali comprenss T manodOpPEs . cawresse v s s €/me 192,00
- 3. — Spese di progettazione e tecniche in generale (7% del costo) ........coecuvnn. €/me 13,44

- 4. - Altri costi,allacciamenti varie utenze,assicurazioni,permessi ,

commercializzazione ecc, (6% del costo). o o @AY THAPDIESw v sessnvasssnass €/mec 11,52
- 5, — Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie (10% del costo).................. €/mc 19,20
- 6. — Profitto di impresa (25% del COSI0)....cvvrriiriiiiiiiiiiiiiiiir e E/mc 48,00

8
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Totale (2+3+4-+51+6) €/me. 284,16

Per semplicita di calcolo si arrotonda il valore oftenuto ad €./mc 285,00 petanto il costo
complessivo dell’intervento sara pari ad €/mc 285,00 x me 1.557 = € 443.745,00

Poiché il mercato fornisce dati economici di vendita rispetto alle dimensioni espresse in
metri quadrati,per calcolare il valore di mercato defli immobili finiti ¢ necessario individuare le
superfici totali fabbricabili ; pertanto dividendo la cubatura edificabile per il valore medio di altezza
del singolo piano otterremo me 1.557 / mt. 3.00 (altezza di paino) = mq 519,00 “superficie forda
realizzabile” arrotondata a mq 781,00 .

Il “prezzo medio di compravendita” , (al mq di superficie lorda ) dedotto dal mercato
immobiliare alla data di stima ¢ di circa € 900,00 al mq considerando anche la quantita di
superficie da realizzare come accessorio e quindi non computabile come supeficie di vendita.

Moltiplicando il prezzo medic di compravendita per la superficie lorda otterremo il “valore
complessivo dell’edeficabile” pari a €/mq 900.00 x mg 519 = € 467.100,00 .

I Valore di trasformazione ¢ dato dalla differenza tra valore complessivo dell’edificabile e
costo complessivo dell’intervento pari a (€ 467.100,00 — € 443.745,00 ) = € 23.355,00 che diviso
la cubatura edificabile da il valore di trasformazionen finale al mec. Determinato in ( €
23.355,00/ me 1.557) = €/me 15,00

Stima sintetica

11 valore del terrreno ¢ stimato come percentuale del costo di costruzione,al netto delle spese
di progetto,direzione lavori,oneri di urbanizzazione e quant’altro ;per cui il costo di costruzione che
¢ stato determinato in €/me 15,00 rapportato alla percentuale d’incidenza media del 8% (valore del
terreno) determina un valore pari a €/me.22,80

Mediando rispettivamente i valori ottenuti precedentemente si ottiene :

(€/mc 15,00 + €/mc 22,80)= €/mc 37,80 /2 = €/mc 18,90

Moltiplicando il valore al metro cubo,cosi determinato per i metri cubi realizzabili,si avra il
valore delle aree edificabili pari ad €/me 18,90 x me 1.557 = €29.427,30

Pertanto,dividendo il valore della volumetria edificabile per la superficie totale

dell’immobile da stimare avremo il valore a mq di € 29.427,30/ mq 732 = €/mq 40,30_ (i}éiior;:

termporaneo a mq superficie da stimare) .
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1.3.5 - Determinazione del valore reale delle superfici

Poiché i lotti pur risultando catastalmente distinti e separatl ricadono entrambi nella zona
B14b costituendo due lotti 2a e 2b entrambi costituiti sia dalla particella del foglio 20 n® 1115 che
dalla particella del foglio 12 n® 929 (trattasi di particelle attipue ma ricadenti in due fogli diversi

percid non accorpabili), la futwra costruzione, cosi come previsto dal piano di fabbricazione in

vigore, dovra comunque sorgere su entrambe le particelle e pertanto la costruzione potrd avvenire

accorpando le due particelle stesse,si applica la media tra il valore temporaneo ricavato delie due

particelle stimate ; pertanio avremo che :

val. temp. Part. 1115 €/mq 52,67 + val. temp. Part. 929 €/mq 40,20 = €/mq 92,87
valore temporaneo medio = €/mq 92,87 / 2 = €/mq 46,43

Atteso che ’area da stimare & assoggettata ad un corpo di fabbrica realizzato in assenza di
permesso di costruire o licenza edilizia che sard da demolire o da sanare; quindi in caso di
demolizione il futuro costruttore dovra sostenere i costi di abbattimento ed in caso di sanatoria
dovra sostenere i costi di sanatoria olire al decurtamento della volumetria disponibile rispetto a
quella di Piano di fabbricazione si applica un deprezzamento pai al 20% del valore temporanco

medio per mq ,per il quale avremo :

valore temporanco medio €/mq 46,43 — abbatt. 20% = volore di stima per mq delle aree

che sara pari a €/mq = 46,43 — 9,28 = €/mq 37,15

1.3.6 — Attribuzione del valore stimato

Foglio 20 part.lla 1115 = Mq 841 x €/mq 37,15 = € 31.243,15
Foglio 12 part.lla 929 =Mgq 732 x €/mq 37,15= € 27.193,80

Pertanto,rifacendosi alla relazione depositata,con la presente relazione integrativa si purb‘_:_'-___

concludere che il valore accertato con metodo di stima analitica e comparativa relativamente ai beni.

di cul alla presente sono i seguenti :
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Terreno sito in Ripacandida — Foglio 20 particella 1115 (7

- Valore del bene Mq 841 x € 37,15 =€ 31.243,15

Terreno sito in Ripacandida — Foglio 12 particella 929 (10)

- Valore del bene Mq 732 x € 37,15 =€ 27.193,80

Tanto ¢ quanto mi & stato possibile rilevare,constatare accertare e determinare in risposta al

quesito conferitomi dal G.E. dott. Luigi Galasso nella udienza del 23.10.2007 per la Esecuzione

immobiliare n° 29/05 promossa ¢ (G

Venosa 11,28 gennaio 2007

IL CONSULENTE TECNICO D*UFFICIO
Geometra PASQUALE CARELLA

I
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- 1.5~ DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

-1.5.A (Visure catastali in ditt( GGG — C2tasto terrenie

fabbricati)

- 1.5.B (Estratto di mappa del N.C.T.)

- 1.5.E (Stralcio planimetrico del P.R.G. vigente con inquadramento delle particelle

catastali di proprieti dell’esecutato)

- 1.5.F (Certificati di destinazione urbanistica degli immobili oggetto di stima)
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