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1. PREMESSA

La sottoscritta Ing. Concetta Di Chirico, con studio in Lavello (PZ) alla Piazzetta Calvario n. 9, iscritta
el'Crdine degli Ingegneri delia provincia di Potenza al n. 2227 e al’Albo degli Esperti e Consulenti
Tecnici del Tribunale di Melfi, nominata Consulente Tecnico d'Ufficio dall'ill.lmo Giudice Dr. Giulio
Argenio con provvedimento del 11.11.2010, accettava l'incarico e prestava i giuramento di rito nel
corso delludienza cel 14.12.2010.

Con raccomandara A/R la soltoscritta fissava la data del sopralluogo presso I'immobile oggetio di
causa per il giorno 5/2/2011. In data 5/2/2011 riceveva comunicazione

tramite raccomandata A/R, della sua indisponibilita a consentire, alla sottoscritta, I'accesso presso
l'immohile oggetto di causa. Lo stesso giorno la sotloscritta faceva istanza dall'ill.mo Giudice Dr. Giulio
Argenio affinché fossero presi | provvedimenti necessari perché la sottoscritta potesse effettuare il
sopralluogo.

In data 10/3/2011 l'ill.mo Giudice Dr. Giulio Argenio emetteva provvedimento con cui autorizzava la

sottoscritta ad intervenire con l'ausilio della forza pubblica, pravio uliimo avviso allesecutata.

Le operazioni di consulenza hanno avuto inizio il giorno 16 aprile 2011 presso I'immobile oggetto deila
procedura, senza l'ausilio della forza pubblica.
Nel corso del soprallucgo venne sfilato un verbale che si allega.
La sottoscritta CTU sj & inoltre recata:
- presso I'Agenzia del Territorio di Potenza al fine di recuperare le visure, l'estratio df mappa e le
planimetrie catastali;
- presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Melfi per ritirare la documentazione edilizia ed
urbanistica;
- & stata inolfre raccolta la documentazione ipocatastale tramite servizio di reperimento

catastale on line.
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2. RISPOSTE Al QUESITI
2.1. Ildentificazione del bene , comprensiva dei confini e dei dati catastali

L'immobile oggetto di analisi, sito in Melfi (PZ) alla Via Antonio De Curtis n. 4, & censito al Catasto
Fabbricati del Comune di Melfi al:

- Fg. 74 p.lla 963 sub. 21 — CAT. A/4 — classe 6 — consistenza 4 vani - rendita € 164,85 —
Intestato:[ | proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni.

ii beng confina:
- ANord con Cortile interno;
- AOvestcon Fg. 74 — p.lla 997,
- A Sud con Via A. De Curtis;

- AEst con pianerottolo e vano scala condominiali.
Si allegano le visure, Pestratic di mappa e le planimetrie catastali.
2.2. Sommaria descrizione del bene

Il bene in esame & costituito da un appartamento derivante dalla conversicne ad abitazione dell'ultimo
plano, sottotetie, di una palazzina costituita da quatto piani fuori terra.

L'intero fabbhricato ha struttura portante costituita da pilastri e travi in c.a, i solai sono in latero-cemento
le tompagnature sono in mattoni forati a doppia fodera.

Lingresso al fabbricato avviene da Via Antonio Pe Curtis n4. Aftraversato il portone di ingresso si
accede ai vari piani percorrendo una scala a doppia rampa oppure mediante 'ascensore.

(| fabbricato esternamente & intonacato e tinteggiato.

|'abitazione in oggetto & situata al terze piano. Dal pianerottolo, attraversato lingresso, si accede ad
Jn disimpegno che porta alla zona cucina-soggiorno-pranzo sulla sinistra, ed alle due camere da letto
e servizic igienico sulla destra,

L'ahitazione risulta essere dotata di confrosoffitto in carfongesso, per cui l'altezza utile interna di piano,
misurata dal controsoffitto, & variabile da Hmax=3.10m ad Hmin=1.20m.

La rimanente parte dell'abitazione, con altezze che vanno da H=1.20m ad H=50cm, & delimitata da
una parete e costituisce vano tecnico a cui si accede da due apsrture pozste nella cucina e in una defle
camere da letto.

Sono presenti due balconi, il cui accesso & garantito da porta-finestra della cucina e di una camera da
letto. Sone inoltre presenti fre lucernari ubicati nella zona soggiorno, nel bagno e nella seconda
camera da letfo.

Le pareti dell'abitazione sono infonacate e tinteggiate, i pavimenti sono realizzati in piastreile di
ceramica. Gli infissi esterni sono in legno, con doppio vetro e tapparelle in plastica. Il portone di

ingresso, di tipo blindato, & rivestito in legno.

Ing. Concetta DI Chirico
P.tta Calvario, 9 ~ 85024 Lavello (PZ) - Cell, 331 4883186 ~ e-mail: c.dichirico@gmall,com

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

pag. 2



Il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria avvengono per mezzo di una caldaia a
metano posta in un apposito vano ubicato sul balcone della cucina. In tutti gli ambienti sone present
radiatori in ghisa per il riscaldamento.

l.o stato di conservazione generale dell’appartamento pud definirsi buono.

2.3. Stato di possesso del bene, con Pindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
quale é occupafo, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in

data antecedente al pignoramento

L'immobile in oggetto & di proprieta di:

1, b, . i.
In forza di Atto di Compravendita a rogito del notaio Zofta Francesco redatto in data 21 gennaio 2010,
rep. n. 13577, con cui squista I'appartamento ¢

Sl allega copia una copia dell'Atto di Compravendita.
L'immabile attualmente & occupato dalla famiglia -

Sulla base della visura ipotecaria procurata dalla sottoscritta e della documetazione ipocatastale

allegata al Fascicolo dell’Esecuzione si evince che sull'immebile gravano le seguenti {rascrizioni dei
pignoramenti ed iscrizioni ipotecarie:

— Ipoteca giudiziale derivante da decrelo ingiuntivo iscritfa a Potenza in data 14 febbraio 2008 ai

n.r 936 R.P. e 2951 R.G,, a favore della | |

[ |contro i

- Verbale di pignoramento immobili derivants da atfo giudiziario trascritto a Potenza if 6 giugno
2008 ai n.ri 6393 RP. e 10145 R.G., a favore delia |

2.4. Esistenza di formalita, vincoll o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo

caraffere storico artistico

Dalle ricerche effetfuate si evince che sullimmobile non gravano formalita, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, che resteranno a carico dell’acguirente, ivi compresi | vincoli derivanti da confratti

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli di caratfere storico artistico.
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2.5. Esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che saranno

cancellati o che comunque ristlferanno non opponibili all’acquirente

L'immobile non & gravato da formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che possano

essere cancellati o ccmunque non opponibili all'acquirente.

2.6. Verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché FPesistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del

certificato di destinazione urbanistica previsio dalla vigente normativa

L'area in cui & ricompreso mmobile in esame ricade ne! “Programma integrato ex art. 16 della legge
1742192 n. 179",

Il bene & stato realizzato in seguito al rilascio dei seguenti provvedimenti edilizi:

- Concessione Edilizia n. 55/99 del 17 maggio 1999 per la "Realizzazione di un fabbricato ditre
piano fuori terra oltre un sottotetio praticabile”.

- DA n, 189/01 del 10 agosto 2001 per "Modifiche interne”,

- Licenza di Agibilitd n. 13/04 per uso deposio {categoria catastale C2).

- Permesso di Costruire n. 137/06 del 31 otlobre 2006 per "Recupero di un softotetto — L.R,
8/02” rilasciato dal Comune di Meffi

- Dichlarazione di fine lavori e Certificato di collaudo di conformita dell'opera reallzzata al
Permesso di Costruitre n.137/06.

Agli atli del Comune di Melfi non & presente la licenza di agibilita per uso abifativo del sotfotetto.

Dal sopralluogo effettuato I'immobile risulta essere conforme ai titoli concessori indicali ad eccezione
di una lieve difformita dovuta ad una diversa distribuzione degli ambienti interni.
Si allega la copia det Permesso di Costruire n. 137/06 e della Dichiarazione di fine lavori e Certificato di

collaudo.

2,7. Ove siano stati pignorati beni in contitolarita tra I'esecutalo e terzi, se ne sia possibile
la divisione in natura, in quale maniera (indicata anche graficamente), con guali costi e

quali effetl sul valore delle porzioni risultanti dalla divisione

Sulla base della documentazione ipocatastale allegata al Fascicolo dellEsecuzione non risulta che

siano sono stati pignorati beni in contitolatita tra 'esecutato e terzi.
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3. STIMA DELL'IMMOBILE

3.1. Criterio e metodo di stima

Nella presente relazione ai termini di seguito elencafi deve attribuirsi la corrispondente definizione,
salvo sia diversamente indicato nella relazione stessa;

+ “Immohile” indica il bene immobile (terreni, fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggetto
della valutazicne, con espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili e beni
immateriall.

+ “Yalutazione” (di seguito “stima”) Indica “(....} il valore alla data della valutazione di una proprieta.
Salvo limitazioni stabilite nei termini dell'incarico, 'opinione & fornita a seguito di un soprailuogo e dopo
futte le appropriate ed oppottune indagini ed approfondimenti eventuaimente necessarl, tenendo in
considerazione la tipologia della proprieta e lo scopo della valutazione® (Standard di valutazione RICS,
ed. italiana, 1 Marzo 2009) .

+ “Valore di Mercato” indica “(...) 'ammontare stimato a cui una proprietd pud essere ceduta e
acquistata, alla data di valutazione, da un venditore e da un acquirente privi di legami particolari,
entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali, dopo un' adeguata
commercializzazione In cui le parti abbiano agito entrambe in modo informato, con cautela e senza
coercizioni”. {Standard di valutazione RICS, ed. italiana, 1 Marzo 2009).

La determinazione del piu probabile valore di mercato dellimmobile in questione viene effettuata con
procedimento sintetico-comparative.

Nella sfima attraverso il metodo sintetico-comparativo 'immobile viene comparato ad altri immobili df
cul sonc noti | recenti prezzi unitari di-mercato, valutando fufte e influenze che possone aumentarna o
diminuirne il valore, tenendo in considerazione la condizions statico-strutiurale, le caratteristiche
edilizie generali, 12 vetusta, gli interventi presumibili di manutenzione ordinaria e straordinaria, lo stato
di manutenzione generale, il grado di finiture, le caratteristiche tipologiche di esposizione, accessibilita,
ubicazione, completezza dei servizi.

Sono stale esperite pertanto delle indagini di mercato infese a repertire i suddetti prezzi al metro
guadrato commerciale.

La superficie commerciale viene determinata al lordo dei muri esterni e dei muri divisori intarni e di
meta dei muri perimstrali interni.

Le superfici di terrazze e balconi vengono ponderate attraverso P'uso di coefficienti determinati in base
alle caratteristiche dellimmobile.

In base alla Legge Regionale n.8 del 04/01/2002 "Recupero dei softotetti e dei locali interrati e
seminterrati esistenti”, art. 4 comma 1 lett.a, laltezza media ponderale & calcolata “dividendo il volume
delfa porzione di soffotetfo di altezza maggiore e, comunque, non inferiore a mt. 1,40 per la superficie
refativa”.

Pertanto, la superficie commerciale viene determinata come indicato di seguito:

~ . Le superfici coperte delle porzioni di sottotetto aventi altezza utile interna maggiore ¢ uguale a
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1,40m vengono computate al 100% della superficie calpestabile al lordo dei muri esterni e dei
muri divisori interni e di meta dei muri perimetrali interni;

| — Le superfici coperte delle porzioni di sottotetio aventi altezza utile interna inferiore a 1,40m
vengono compufate al 20% della superficie calpestabile al lordo dei muri esterni e dei muri
divisori interni e di meta del muri perimetrali interni;

— Le superficl dei balconi vengono computate al 20% della supertficie lorda di riferimento,

; 3.2. Valore dell'immobile

in base alle considerazioni appena svolie e a seguito delfindagine di mercato esperita, la sottoscritia

C.T.U. ritiene che il pils probabile Valore di Mercato unitario dellimmobile oggetto di analisi possa
gssere espresso nelfordine di:

- 700 €/mq;

di superficie commerciale, tenulo conto di tuite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del

bene, sia di quelle che incidono positivamente che negativamente.

Si determina cuindi la superficie commetciale dell'immobile, come sopra definita:

ABITAZIONE
Superficie Superficie commerciale
3‘ fimal Coeftf. [mq]
| Porzione con H non inferiore ad 1,40 m 71,60 1,00 71,60
Porzione con H inferiore ad 1,40 m 37,27 0,20 7,45
Balconi 8,20 0,20 1,64
. Totale superficie commerciale g 80,69
; Valore unitario parametrico €/mq 700
1! Valore di mercato delPimmobile {A) € 56.485,8

Arrotondando, il Valore di Mercato deflimmobile risulta essere pertanto pari a € 56.500,00 (euro

cinguantaseimilacinquecento).
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4. CONCLUSIONI
L.a sottoscritfa C.7.U., avendo eseguito le seguenti operazioni:
- Ispezione dellimmobile;
-  Effettuazione di visure e ricerche presso 'Agenzia del Territorio di Potenza;
- Ricerche presso 'Ufficio Tecnhico del Comune Melfi;
- Effettuazicne di visura ipotecaria on line;
- Stima del valore previo esperimento di indagine di mercato;
- Risposta ai singoli punti del quesito posto;
ritiene di aver espletato in ogni sua parte il mandato ricevuto e pertanto rassegna la presente relazione

rimanendo a disposizione dellilllmo Giudice Dr. Giulio Argenio per ogni eventuale chiarimento o
necessita,

Lavello, 23 maggio 2011

[l Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. Congcetta Di Chirico

Allegati:

1. Verbale di Sopralluogo del 16 aprile 2011,
Documentazione fotografica;
Visure catastali, estratto di mappa e planimetrie catastalj;
Copia dell'Atto di compravendita dell'immobile;
Visura ipotecaria;

S

Copia del Permesso di Costruire n. 137/06 e della Dichiarazione di fine lavori e Certificato di
collaudo;

7. Richiesta liquidazione compenso {a parte).
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