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RELAZIONE PERITALE ESPERTO ESTIMATORE

PREMESSE.

1l sottoseritto ing. Tueiano Gioseia, con studio in Potenza alla Via Mazzini n. 17, 1senitto all’albo degli
Ingegnen della Provincia di Potenza conil n. 719, 1sentto all’albo dei consulenti teenici del Tribunale
di Potenza in data 28.01.1988 con il n. 400, & stato nominato esperto nella procedura n. 50/2006
R.G.E. con provvedimento del GE del 05.07.2023 nel quale ¢ stato disposto la rinmovazione della
perizia estimativa peril Lotto 1.

E' stato sottoseritto 1'atto di giuramento in data 15.07.2023 provvedendo, nello stesso giorno, all'invio
telematico dello stesso alla Cancelleria dell'ufficio esecuzioni.

A seguito dell'incarico ricevuto, il sottoseritto ha dato inizio alle operaziom peritali con lo studio de
documenti presenti nel fascicolo telematico ¢ con I'acquisizione di tutta la documentazione utile per
I'espletamento dell'incatico (visure, estrati di mappa, planimetrie catastali, titoli edilizi, ece.) e
quant'altro necessario per verificare, alla data odierna, 1a corrispondenza o meno dei dati catastali con
quelli indicati nell'Atto di pignoramento.

In data 20.11.2023, congiuntamente al Custode giudiziano, avv. Antonio Casulli, ed al propno
collaboratore geom. Vincenzo Tolve, si & recato presso gli immobili siti nel Comune di Melfi in Via
D'ammunzio.

In occasione del primo accesso, alla presenza degli intervenuti si ¢ constatato che l''mmobile era
chiuso, che le porte erano bloccate da catene ¢ lucchetti, ed il sig. _ in qualita di erede
pro quota dell'immobile, ha dichiarato che le chiavi erano in possesso del precedente Custode, Notaio

dott.ssa Pertanto, sono state eseguite solo aleune foto dell'esterno del fabbricato ¢ degli

accessi.
In data 11.12.2023, a seguito di contatti con il Custode giudiziario, avv. Antono Casulli, sono
proseguite le operazioni peritah presso limmobile sito nel Cormune di Melfi in Via D'annunzio ed
identificato nel Catasto Fabbricati al foglio 84, part. 528 sub 1, 530 ¢ 612 sub 1, graffate.

Insieme al proprio collaboratore, geom. Vincenzo Tolve & stato visionato l'immobile eseguendo un
rilievo metrico ¢ fotografico dello stesso.

Successivamente ¢ stato eseguito un accesso presso 1'Ufficio Teenico del Comune di Melfi, per
verificare, sulla scorta della documentazione gia presente in atti, 1 titoli abilitativi relativi al fabbricato
ed all'immobile in esame.

Nell'allegato 1 sono riportati 1 verbali delle operazioni peritali.

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

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare 1a completezza della documentazione

depositata ex art. 367 c.p.c.

In particolare, esperto deve precisare in pnmo luogo:

- se il creditore procedente abbia optate per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.II. sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul hene pignorato;

ORPULe:

-se il creditore procedents abbia optato per 1l deposito di certificazione notarile sostitutiva.
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Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve precicare in rifenmento a clascuno

degli immebili pdgnorati:

* se la certificazione delle iscrizioni 51 estenda per un periodo part ad almeno went annt a ntroso dalla
trascrizione del pighoraments & sia stata richiesta in relazione a clascun soggetto che risulti proprietario (sulla
scorta det pubblicn registn immobiliars) peril periodo constderato,

® zelacertificamione delle trascriziont (sia afavore, che contro) risalga sine ad un atto di acquiste derivative od
ofiginario che sia stato trascritto in data antecedents di almeno vent anni la trascrizione del pignoramento e
sia stata tichiesta in relazione a clascun soggetto che nsult proprietanio (sulla scorta dei pubblici registn
immobiliart) peril periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), " esperto deve precizare in riferimento a clascuno degli

immobili pignorati:

® selacertificarione risalga sino ad un atto i acquisto deriwativo od originario che sia stato trascritto in data
antecedente di almeno ventt anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo lusgo, 'esperto deve precisare se il creditore procedents abbia depositato 1" estratto catastale attuale

irelativo ciof alla situazione al gorno del nlascio del documento) e 'estratto catastale storico (estratto che

deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni il petiodo

cicé sino alla data dell’atto di acquistoe derivative od originario antecedente di almeno vent anm la trascrizione

del pignoraments).

MNel case di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare se 1 dat catastali attuali e

storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta cettificazione.

In terzo luege, esperte deve precizare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile

dell’ezecutate.

In difette, 'esperte deve procedere all immediata acquisizione dello stesso, precisando nel moduloe di controlle

lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso i rapporto di esistenza i rapporto di conmiugio, sempre in sede di controlle preliminare (e fermo

restando quants richiesto in risposta al quesito n. 14) Uesperto deve acquisire il certificato di matrimonio

rilasciate dal Comune del luogo in cul sia state celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddowe risulti che alla data dell’acouiste 'esecutato fosse coniugate in regime di comunione legale ed il

pignoraments non sta stato netificato al coniuge comproprietan o, 1 esperto indichera tale circostanza al creditore

procedente ed al GE..

In merito al primo punto, il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva emessa ai sensi della Legge n. 302/98, redatta dal Notaio Vito Pace in data 09.01.2007.
Dall'esame della certificazione notarile sostitutiva ¢ emerso che, per 'immobile pignorato, tale
certificazione risale sino ad atti di acquisto derivativi, trascritti in data antecedente di almeno
venti anmni la trasarizione del pignoramento.

Si precisa che il verbale di pignoramento immobiliare del & stato trascritto
La certificazione notarile sostitutiva & allegata al fascicolo telematico.

Per quanto riguarda il secondo punto, sempre dalla certificazione notarile nella quale sono allegate le
visure stonche, si evince che i dati catastali atinali e storici degli immobili pignorati sono indicati
in detta certificazione.

Infine, in mernto al terzo punto, si evidenzia che & stata fatta riclnesta al Commne di Melfi del

certificato di stato civile dell'esecutato ¢ che, appena ricevuto, sara trasmesso in via telematica.
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UESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pisnoramento.

L’ esperto deve precisare cuali siane 1 dirittd reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprista;
quota di ¥%, Y4, ecc.) ed i heni oggetto del pignoramento.

In ordine al prmo profil o (diritti reali pignorati), I esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto i
pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell’ esecutato in forza dell"atto d"acquiste trascritto in suo favore.
Al rguardes:

- qualora Uatte di pignoramento rechi Uindicazione di un diritto di contenuto piu ampio nspetto a quello 1n
titolarita dell’esecutate (ad esempio; piena proprieta in luogo della nuda proprietda o dell’usufrutte o della
proprietd superfician a; intera proprietd in luogo della quota di ¥ quota di ¥ in luogo della minor quota di 4,
ecc.), I'esperto proseguira nelle operaziont di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l dinitto quale
effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche at fint della stima);

- qualora atto di pignoramento rechi Uindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in
titolarita dell’esecutats (ad esempier nuda proprietd in luoge della piena proprietd conseguente al
consolidaments dell’usufrutto; quota & Y in luego dell’intera proprieta; quota & Y in luogo dellamaggior quota
di ¥ ecc), Uesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al GE. per le
determinazioni sul prosiegus.

In ordine al zecondo profilo (henipignorati), in risposta al presente quesito Uesperte deve precizare unicamente

I"oggette del pignoraments assumendo come riferimento 1 dati di identificazione catastale indicati nell’atte i

pignoramente (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descriziene alla quale dowrd invece

procedersi separatamente in risposta al quesito n. &)

Al riguarde:

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

pignoramento diversi da guelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperte dovra

precisare la difformita nscontrata:

® nel caso in cwi latto i pignoramento rechi Uindicazione del bene con dati i identificazione catastali
completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o cornspondente ad altra zona; indicazione i
plla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd dell’esecutato; indicazione i sub catastale
inesistente o cornspondente a bene non in titolarith dell’esecutato), 'esperto sospendera le operazioni i
stitna, dandone immediata comunicazione al GE. per le determinaziont sul prosiegue (depositande altresi la
documentazione acouisita),

e nel caso in owl Uatto di pighoramentoe rechi Uindicazione del bene secondo una consistenza catastale non
omogenea rispette a quella esistente alla data del pignoraments (segnatam ente: indicazione del bene con 1 dati
del Cataste Terreni laddowe zul terrene wi era gih stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazione al Cataste Fabbricati), Uesperto szospendera le operasioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G E per le determinazion sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

®* nel caso in cw Matte & pignoramento rechi Uindicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme nspetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di plla del CF. o
del CT. gih soppressa e sostituita da altra plla; indicazione di sub del CF gia soppresse e sostituite da altro
sub), ' esperto precisera;
- se la variarione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratfars meramente nongnale (nel
senso cioe che non abbia comportate vanazione della plammetria catastale cormspondente: ad esempio,
variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso 1" esperto proseguira nelle operaziom
di shima,
- se la wan azione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avute carafiers sostanziale (nel senso cioé
che abbia comportate variazions della planimetria catastale comispondente: ad esempio, fusione & modifica),
I"esperto informerd immediatamente 11 G E. per le determinazioni sul prosiegus, producends tutta la
documentazione necessaria per la valutazione del caso,
- nell’'ipotest di “difformita sostanziali® dei datt di 1dentificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbrcato interamente
non accatastato al CF ; vani non indicat nella planimetria;, diversa distinbuzione di fatto det wam, ecc)), I esperto
proseguira nelle operaziont di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l bene quale effettivamente
esistente (rinviando alla nsposta al quesito n. 3 per esatta descrizione delle difformita riscontrate),

In ogni case, Mesperto deve assumere come datl di riferimento unicamente indicazione del comune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali.
I datt i altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc) e le relative modifiche non devono essere presi in

congiderazione dall"esperto.

In particolare quindi, le vatiaziont intercorse quante alla rendita; classaments: ecc non devono essere fip ottate
nel testo della relazione.
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Al fine dell’esatta individuazione det fabbricati e dei terremi oggetto di pignoraments, ' esperto shmatore deve

sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le
mappe catastali elaborate dalla SOGETL
L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione ih nsposta al presente quesite ed inserire le

sovrapposizionl effettuate sia nel testo dellarelazione, che negli allegat alla stesca

Mel case in cui 1 beni oggette di pighoramento siano interessabl (in tutte od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, 1" esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffict competent
e fornira adeguata descrizione delle porziont interessate dalle dette procedure (stralciandele dalla descrizione).

In nsposta a tale quesito, Uesperto deve pot procedere alla formazione — sulla basze delle caratteristiche det bem
pignoratl ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno o pia
lotti per la vendita, indicands per clascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed 1 dati di

identificazione catastale (conindicarione in tal caso unicamente det datt diidentificarione attuali).

I confini del bene devono essere menzionat con precisione, preferibilmente mediante esatta indicazione dei
dati catastali degli immobili confinanti {foglio, plla, sub) od altn elementi certi (ad esempio: via, strada; ecc.).
L'esperto non deve limitars: a nportare genencamente la dizione “immobile confinante con fondo agncele, con
proprietd aliena ecc.”

Mella formagzione dei lotti, laddove sia indispensabile e comundue previa istanza scritta darivelgersi al GE (in
cul siano specificamente indicate & mobvate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi alla pealizzarione del frazionamento e dell"accatastamento, allegando alla relazione estmativai
tipi debitam ente approvatt dall TTfficio Tecnice Eranale.

Mella formazione dei lotti (unico o plurimi) esperto dewe assicurare la maggiore appetibilita det beni. In
particolare, la suddivisione in loth deve essere evitata laddove Uindividuazione di un unico lotte renda pin
appetibile 1l bene sul mercato. In ogni case, Uesperto dewve evitare net limiti del possibile la costituzione i
servitl i passaggio.

I beni indicati nel verbale di pignoramento, traseritto in data _

di R.p, e riguardanti il lotto in esame, sono 1 seguenti:

1) Piena proprieta quota 1/1 dell'immobile sito nel Comune di Melfi alla Via G. D'Annunzio n. 140,
censito nel Catasto Fabbncati al Foglio 84, p.lle 528 sub 1, 530 ¢ 612 sub 1, graffate, piano terra, cat.
D/2.

Per quanto riguarda i diritti reali, dall'esame della certificazione notarile € dei relativi atti di acquisto
trascritti a favore della Societd esecutata, si & accertato che i diritti reali pignorati (1/1 di proprieta),
corrispondono con la titolarita dell'esecutato in forza degli atti di acquisto trascritti in suo

favore.

Infatti il terreno su cui insiste 'immobile in esame & pervenuto al debitore esecutato con i seguenti atti:

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, ¢ stata effettuata
una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL facendo riferimento
al Geoportale della Regione Basilicata (RSDI - Basilicata), che si riporta i seguito e nell'allegato 2.
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In base alla sovrapposizione si evidenziano delle incongruenze nella mappa catastale che riporta
ancora alcune particelle che sono state soppresse nel Catasto Terreni, come le part. 577, 45, 528. Per
tali incongruenze nella mappa terreni occorre presentare una istanza di rettifica da inoltrare agli uffici
del Territorio competenti.

Sulla base delle caratteristiche dei beni oggetto del pignoramento e per assicurare la maggiore
appetibilita sul mercato degli stessi, si ritiene opportuno procedere alla formazione di un unico lotto
per la vendita, indicato come lotto 1, cosi costituito:

LOTTOn. 1.

Piena proprieta quota 1/1 dell'immobile ubicato nel Comune di Melfi alla Via G. D'Annunzio,
individuato nel Catasto Fabbricati al Foglio 84, p.lle 528 sub 1, 530 e 612 sub1, graffate, piano terra
Categ. D/2.

Confini: a Sud con Via D'annunzio, ad Est con strada privata traversa di via D'annunzio, a Nord con

part. 815 e 481, ad Ovest con part. 1370, 1372, 1373.

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

descrizione materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante 1’esatta indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero
d’interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
indicazioni contenute nell*atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e
soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il
contesto in cui essi si frovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I>esperto non procedera alla descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell’afto di pignoramento e
nella nota di trascrizione (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili>).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni; giardino; ecc.), la tipologia, 1°altezza interna utile, la composizione interna, la superficie nefta, il

coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
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medesima, I’esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche
interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento [’ attuale stato di manutenzione e — per gli impianti
— la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

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

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati
da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto
della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali I’accesso con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o
dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

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

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

In risposta al presente quesito, [’esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato
reale dei luoghi.

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

L'immobile in oggetto & ubicato nel Comune di Melfi alla Via G. D'Annunzio. Tale strada rappresenta
il collegamento tra la stazione ferroviaria ed il centro della citta.

In tale zona sono localizzati, oltre alla stazione ferroviaria, il terminal degli autobus e numerosi
parcheggi. Inoltre, nella parte terminale di Via D'Annunzio, sono posizionati la villa comunale, il
municipio e numerose attivita commerciali.

L'accesso all'edificio avviene direttamente da via D'Annunzio e dalla strada privata posta sul lato Est
del lotto.

Vista prospetti fabbricato Vista prospetti fabbricato

L'edificio nel quale & ubicato 1immobile oggetto di perizia & costituito da un piano interrato e da tre
piani fuori terra destinati a residenza.

Il fabbricato & stato realizzato agli inizi degli anni '70 del secolo scorso ed & costituito da struttura
portante in cemento armato e solai di interpiano e di copertura in laterocemento.

Al momento dei sopralluoghi eseguiti si & constatato che si stavano eseguendo dei lavori di
ristrutturazione del fabbricato che, perd, non hanno interessato l'immobile oggetto di perizia, né le
parti esterne dello stesso.

Nel seguito viene effettuata la descrizione dettagliata del lotto.
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Lotton. 1.

Piena proprieta quota 1/1 dell'immobile ubicato nel Comune di Melfi alla Via G. D'Annunzio,
individuato nel Catasto Fabbricati al Foglio 84, p.lle 528 sub 1, 530 e 612 subl, graffate, piano terra
Cat. D/2.

L'unitd immobiliare & ubicata al piano seminterrato del fabbricato. A tale unita si accede da un
cancello posto su via D'annunzio ed anche dalla strada laterale.

Antistante I'unita immobiliare & ubicata l'area esterna che in parte & pavimentata ed in parte sistemata a
verde, ed ha una superficie di circa mq 585,00.

L’ unitad immobiliare & destinata a sala ristorante e sala ricevimenti ed & costituita da atrio di ingresso,
ufficio, sala ristorante, servizi igienici per il personale e per il pubblico, deposito, dispensa e cucina.
Sono, inoltre, presenti alcuni locali tecnologici, quali 1a cabina enel, il locale trasformatori e 1a centrale
termica.

L’immobile presenta le seguenti finiture: la pavimentazione della sala & realizzata in granito posto in
opera a macchia aperta, nei bagni sono presenti rivestimenti in ceramica per un'altezza di m. 2,20; le
pareti sono intonacate e tinteggiate; sono presenti controsoffitti in cartongesso tinteggiati; le porte
interne sono in legno e gli infissi esterni sono in alluminio preverniciato con vetrocamera. Sono,
inoltre, presenti tutti gli impianti tecnologici; elettrico, idrico sanitario e di riscaldamento che,
attualmente, non sono allacciati alle reti.

Lo stato di conservazione ¢ di manutenzione & mediocre. Infatti, tale immobile non & utilizzato da oltre
dieci anni e nel corso del sopralluogo si & accertata la presenza di numerose infiltrazione con la
presenza di efflorescenze e muffe sulle pareti e sui soffitti come si puod evincere dalla documentazione
fotografica allegata. Tali fenomeni sono localizzati nella parte inferiore delle pareti a diretto contatto
con il terrapieno. Inoltre, sono presenti sul controsoffitto in corrispondenza delle giunzioni delle
strutture. In tale zona, ubicata nella parte nord del lotto, & situata la parte di struttura ad un sol piano,
giuntata alla struttura principale, al di sopra della quale & posizionato un giardino e dove sono ubicati i

lucemari.
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Vista intema atrio ingresso Vista interna sala ristorante
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Vista intema sala ristorante Vista interna sala ristorante

\

Vista intema servizi igienici

Vista intema dispensa Vista interna cucina

Confini: a Sud con Via D'annunzio, ad Est con strada privata traversa di via D'annunzio, a Nord con
part. 815 e 481, ad Ovest con part. 1370, 1372, 1373

La superficie utile netta dell'immobile & di mq 611,50, mentre quella lorda & di mq 701,60; la
superficie esterna & di mq 585,00; l'altezza interna & di m 3,80 per la sala ristorante e la cucina, mentre
peri vani posti nella zona est & pari am 2,60.

Ai fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si é fatto
riferimento alla superficie commerciale costituita dalla superficie lorda.

Tale unita immobiliare non & dotata di attestato di prestazione energetica ed i costi per la sua
acquisizione ammontano a€ 500,00.

Nel seguito é riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi
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IMMOBILE SITO IN MELFI - V1A D'ANMNUNZIO
Par 528 sub 1, 520, 612 sub 1 graffate

PIANO SEMINTERRATO

.....

siporfcie netts mep 611,60
superfcie ionds mg 70180
superfic esterne mq 585,00

Nell'allegato 3 sono riportati gli elaborati grafici dello stato attuale dei luoghi comprendenti la pianta
dell'immobile oggetto di perizia.

Nell'allegato 4 & riportata la documentazione fotografica, nella quale le foto n. 1 e 2 rappresentano la
vista aerea dell'area con l'individuazione del fabbricato ove & ubicato I'immobile in oggetto, le foto
dalla n. 3 alla n. 8 individuano la vista esterna del fabbricato, le foto dalla n. 9 alla n. 14 mostrano la
vista delle aree esterne e degli accessi, le foto dallan. 15 alla n. 48 rappresentano la vista interna della

dell'unita immobiliare in esame.

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L’esperto deve procedere all’identificazione catastale deibeni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I’esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualita, nonché la
planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla
relazione o precisando eventualmente I’assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovra produrre I’estratto catastale storico anche per il
periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando — nel
caso di immobili riportati in C.F. — la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato
edificato.
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A questo proposito, & sempre necessario che esperto precist tuth 1 passagg catastali intervenut dalla onginana

plladel CT. allaplla attuale del CF. (producende sempre larelativa documentasione di supportel;

- dewve precisare 1'esatta rispondenza formale dei dab indicati nell’atte di pignoramento e nella nota i

trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le rsultanze catastali, analiticamente indicande le eventuali

difformita {quants afoglio, plla e subalterna);

- deve indicare le wariazioni (riguardanti esclusivamente 1 dati identificativi essenziali: comune censuario,

foglio, plla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutate o da terzt o disposte di ufficio e

che siano intervenute in un momento successive rispetto alla trascrizione dei dati riportall correttamente nel

pignoramento, precisando:

® :eatali varazion comsponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile {ad esempio, scorporo
o frazionamento i un vano o & una pertinenza dell’unitd immebiliare che vengono accorpati ad un’altra;
fusione di pit subalterni), nel gual caso esperte informera il G E perle determinazi oni sul prosiegue;

® e a tali variazioni noh cortisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio,
nallineamento delle mappe).

In nsposta al presente quesito, 'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita trala situazione reale dei

luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale cornisp ondente,

Al riguarde, I esperto:

- 10 primo luogoe, dewe procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale der luoghi

(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetna catastale;

-in secondo luogo, nel caso di nscontrate difformita

e deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con epportuna indicazione grgfica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formate ridotte nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, stainformate ordinario in allegato alla relazione medesima;

® deve quantificare 1 costi per ' eliminazione delle rizcontrate difformita,

In merito a tale quesito, il sottoscritto ha acquisito gli estratti catastali storici ¢ le plammetne presenti
negli atti del Catasto, che vengono riportat nell'allegato 3.

Si precisa che attualmente l'immobile in esame risulta intestato a:

Pertanto, da quanto sopra indicato ¢ dall'esame della certificazione notanle in athi ¢ stata riscontrata

I'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonché nd negozi di acquisto, con le risultanze catastali.
Il quesito richiede di precisare eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi ¢ la situazione

riportata nella planimetria catastale comrispondente.
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Dalle verifiche eseguite si & accertato che per 1'immobile individuato nel Catasto Fabbricati al foglio
84 p.lle 328 sub 1, 530 e 612 subl, graffate, non sono state riscontrate difformita trala situazione
reale dei luoghi ela situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Nel seguito & riportata la planimetria catastale della particella 528 sub 1, 530 e 612 subl, graffate.
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai

precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (o altro

diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via n. ___,piano int.
; € composto da , confina con a sud, con anord, con ___ ad ovest, con
_ad est; & riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di al foglio ,plla__ (exp.lla
o gia scheda ), sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale
(oppure, non corrisponde in ordine a ); vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del §
cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine a ); oppure, lo stato dei luoghi &
conforme (o difforme ) rispetto alla istanza di condono n. presentata il , oppure ,
I’immobile & abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. (per il
fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona ( per il
terreno );
PREZZ0O BASE euro ;

LOTTOn. 2: ecc.

Nella predisposizione del prospetto, esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema sintesi
e secondo i criteri della pubblicita commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito
nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto
sulla testata giornalistica.

L’esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Inoltre Pesperto riportera la risposta di cui al presente quesito, oltre che all’interno della relazione di stima
secondo I'ordine dei quesiti, anche in apposito separato allegato, separatamente dalle risposte altri quesiti.
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Con riferimento ai beni individuati ¢ precedentemente deseritti, nel seguito viene riportata lo schema
sintetico-descrittivo del lotio.

LOTTO n. 1.

Piena proprieta quota 1/1 dell'immohile ubicato nel Commme di Melfi alla Via G. D'Annunzo n.
140, individuato nel Catasto Fabbricati al Foglio 84, plle 528 sub 1, 530 e 612 subl, graffate, piano
terra Categ. D/2.

Confini: a Sud con Via D'annunzio, ad Est con strada privata traversa di via D'anmunzio, a Nord con
part. 815 ¢ 481, ad Ovest con part. 1370, 1372, 1373.

1l deseritto stato dei luoghi cornsponde alla consistenza catastale e urbanistica.

1l fabbricato nel quale ricade 'appartamento individuato nel Catasto Fabbricati al Fg. 84 p.dle 528 sub
1, 530 e 612 subl, graffate, ¢ stato realizzato con Licenza edilizia n. 155 del 12.01.1968,
Concessione edilizia in sanatoria n. 13 de 03.04.1990 e Concessione edilizia n. 05/1994 del
21.01.1994.

Per l'immobile in esame ¢ stato rilasciato il certificato di agibilita in data 22.02.1995.

PREZZO BASE: € 428.000.00 {ewr o quatirocentoveniotiomila’i)

bene pignorato.

L’esperto stmatore deve procedere alla nicostruzione i tutti i passaggi di proprieta relativi a bent pignorat
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalende, a ritrozo, al primo passaggio di proprieta
trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

& questo riguardo, U esperto;

- deve sempre acquisire in viaintegrale 1’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato
(ad esempio; compravendita, donazione, permuta;, cessione di dirith reali; asseghazione a socio di
cooperativa; ecc), atto od atti che devone essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in wvia integrale altresi ghi attd d’acquisto precedenti laddove ne sussista
I"opportunita {ad esempio; laddove sia dubbio se determinate porziont del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportunc venficare — specie at find della regolanta urbanistica — la consistenza del
bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc), procedendo in tal caso all'insenimento degli
stessi tra gli allegati alla relazione.

Chualora nella ricostruzione dei passaggl i proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia

diversa da quella attuale (ad esempio indicazione di unaplla o sub diversi da quelli attuali), 1'esperto segnalera

anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando 1 dati fisultanti dagl atth di

alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguarde, la ricosttuzione dell’esperto dovrd consentire i comprendere se 1l bene pighorate cormsponda

al bent oggetto det passaggi di proprieta

In ogni caso, poi, nell’ipotest di pignoraments di fabbricati, I esperto deve specificare in termim esatti su quale

originatia plla di terreno insistano 1 detti fabbricati, allegando altresi foglio 4 mappa catastale (con

evidenziazione della p lla intereszata).

Mella ricostruzione det trasfenmenti, Uesperto non deve limitarsi ad indicaziont Jdi carattere generico ed in

particolare riferire che Matto rignarderebbe 1 beni sui gquali & state edificate 1l fabbricato” senza ulteriori

specificaziont, occorrendo al contrario documentare 1 passaggl catastali intervenuti.

Nell’ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutats ma appattenenti allo stesso in regitne di comunione

legale con il coniuge, l'csperte stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominative del coniuge non

debitore dalla data dell’atte di acquisto.

L’esperto segnalerd tempestivamente al GE. Uesistenza di atti i disposizione compiuti dal contuge non debitore

efo 1'esistenza di iscrizion ipotecarie od altre formalita pregiudizievel (ad esempio, trascrizione di sequestro

conservative, trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimente, ecc.), producends copia dellanota di iscrizione
elo di trascriziene.

Ipotesi particolari:

1) Atto anten ore al ventenn o avente natura di atto merds ceuse
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Nel caso in cw il prime atto antecedente di wenti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
martis cause (trascrizione i denunzia di successione; trascrizione i verbale di pubblicazione di testatnento),
I"esperto dovra eseguire autonoma isperione presso 1 registn immobilian sul nominative del dante causa,
individuands atte d acquisto in favore dello stesso e nzalende ad un atto inter vives a carattere traslative (ad
esempio; compravendita; donazione, permuta; cessione di dintti reali; ecc.},

Chalora 'atto individuate abbia parimenti natura i atto mortic cause oppure st trath i atto ixfer vives ma a
carattere non traslative (ad esempio; diwsione), Mesperte deowra procedere ultenonmente a ritroso sino ad
individuare un atto ixfer Wves a carattere traslativo net termini sopra precisati.

Cualora 'ispezione non sia in grade di condurre all’individuazione di un atto inter vives a carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, esperto dard conto di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, 1"esperto precisera comundgue se quantomeno intestazione nei registn del Catasto corrisponda al
nominatve del soggetto indicato dal Eegistn Immobiliari.

21 Atto anteriore al ventetinio avente natira di atto inter vivaes a carattere non traslativo.

Mel caso in cut il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pighoramente abbia natura di atto infer
vires a carattere non traslative (ad esempio; divisione), 'esperto dovra parimenti eseguire ispezione presso i
registri immobilian sw nominativi det dantt causa, individuands atte d'acquisto 1n favore degli stessi e
rizalendo ad un atto ixfer vivoes a carattere traslativo nei termini anzidett (ad esempio compravendita;
donarione; permuta; cessione di dinth reali; ecc).

3 Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubhlica utilita.

Mel caso di fabbricat: edificatt su terrent acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita {ad
esempio, nel caso di convenzioni per Uedilizia econocmica e popolare), Uesperto acquisira presso la PLA.
competents la documentazione relativa all emissione dei decreti di occuparione d'urgenza efo di esproprio,
precisands — in difetto dell’adezione & formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione det suoli & comunque fornendo ogni informazione utile al riguarde (anche con riguarde ad
eventuali contenziost in atbo),

41 Beni gidin titolarith di istituzioni ecclesiastiche.

Mel cazo di bent in origine in titolanta di istituzioni ecclestastiche (Tetituti diccesani per il sostentamento del
clero, tmense vescowilil ecc), Uesperto precisera se lintestazione nei registni del Cataste corrisponda al
nominatve del soggetto indicato da Eegistn Immobiliari.

97 Situazioni di comproprieta.

Lesperto avrd semnpre cura i riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutats, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra
cotiugl oppure ordinaria) e della misura delle quote di clascuno det partecipanti.

61 Esistenza di divitto di usufrutto sui bent pignorati

Laddove pot atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usnfrutto in favore del
dante cauza o di un terzo, esperte dovrh avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se
["usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acouisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest’ultimo.

Per quanto riguarda la ricostruzione dei passaggi di proprieti in relazione ai beni pignorati facenti
parte del lotto, s1 & accertato quanto segue.

In seguito al Tipo mappale n. 4499.1/199%4 de 11.08.1994 ed all'accatastamento dei Fabbricati,
sono state costituite la particella n. 528, 530 ¢ 612 del foglio n. 84, tutte con qualita Ente Urbano.
1l terreno su cui insiste immobile in esame & pervenuto al debitore esecutato coni seguenti atti:

uanto ricuarda le particelle 18/c e 15/b del foglio 84, con atto di compravendita del
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Nella certificazione notarile redatta dal Notaio Vito Pace del 09.01.2007, a cui si rimanda, sono
riportati 1 dati degli atti di acquisto traseritti in data antecedente di almeno venti anmi la trascrizione del

pignoramento.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed

urhanistico.

L’esperto dewe procedere alla verifica della regolarita dei heni sotto il profilo edilizio ed urbhanistico, tenuto
conto delle modifiche apportate all'art. 172 bis (humen 7, 8 e %) dis. At cpoc, che di seguite st rportane: “7)in
case & apere abusive, i controlle della possibilitd & sanatoria @ sensi dell’ardecols 310 del decreio del
FPrasidente delia Repubblica del 0 giugne 2000, w380 ¢ gli eventuali costi della stessa; alivimenti, la verifica
sull eventuale presentazions o istanze & condone, indicande i soggeito istants & la normativa in forza della
quale Vistanza sia stata preseniaia, lo stata del procedimenta, i costi per il conseguimentn del Gtolo in sanatoria
e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogmi alire caso, la verifica, ai fini della istanza di
condone che Uaggiudicataric possa eventualments pressniars, ohe gli imwmobili pignorafi & frovine nelle
condizioni previste dall articolo 40, comma sesto , della legpe 28 fabbraio 1985, w47 ovvero dall’art. 40,
core quinto del decreto del Fresidents della Repubblica dal 0 giugne 20001, n. 380, specificando il costa per il
canseguimenio del Ginln in sanatoria; 8) la verifica che i heni pignorati siana gravati da censa, velln o usa
clvica 8 se Vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvers che 1l diritio sul bene del debitore pignoraio sia di
proprieta ovvere derivants da alcuno dei suddetii ftali:0) informazione sull inports annue delle spese fisse di
gastions o di manuiznzions, su eveniuall spese straordinarie gid deliberate anche se il relative debito non sia
arcora scaduto, suoeventuall spese condopiniali won pagate negl wlting dus annl anizriori alla data della
perizia, sul corse di eventuali procedimenti giudiziar relativi al bene pig}mmﬁa{ i

Indichera altresi:

- l'epoca di realizzazione dell’immobhile,

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzative (licenza edilizia n. . concessione edilizia n
 eventuali vananti; permesso dicostruiren  cDIAn o Toluh

- larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguarde, Uesperto deve procedere all acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del

provvedimento autorizzative, nonché dei grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve escere sempre allegata allarelarione di stima

=i osottolinea al nguardo come, in risposta al presente quesito, 'esperto NON DEVE WAT limitarsi a nipetere
edissequamente quanto rifento dagli utfici tecnict comunali, dovends procedere autonomamente agli oppottun

accertamentt di seguite indicatl (specie con tiguarde alla werifica della rispondenza della costruzione alle

prewsion del provvediments autonzzative).

Nell'ipotest in cut U'ufficio tecnico comunale comunichi 'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per 1l fabbricate pignorato, I'espetto precisera anzitutto la presumibile epoca i
realizzazione del Fabbricato.

A questo riguarde ed a mere fitolo esemplificative, esperto potra utilizzare at fini della datazione dell’ epoca i
costruzione; 1) schede plammetriche catastali; 1) aerofotogrammetrie acquisibili presso gl uffici competent e
societa private; i11) informaziont desumibili dagli ath i trasferimento (ad esempio, qualora 'atte contenga
"esatta descrizione del fabbrcato); 1v) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto i
ubicazione del bene (ad esempio centro storico della citta).

In nessun caso Uesperto stimatore potrd fare affidamento esclusive sulla dichiatazione di parte contenuta
nell'atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9 1967

Laddove l'esperte concluda — sulla base dell’accertaments sopra compiuto — per 'edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (zalvo che per le eventuali accertate modifiche dello
stato det luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali esperto procederd ad un
autenoma werifica della legithmitda wrbanistica delle stesse e — in difette — all’accertaments  della
sanabilitd’condonabilita di cut ih prosieguo).

Laddove esperte concluda — sulla base dell’accertaments sopra compiuto — per 'edificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto 4 provvedimenti avtorizzativi il cespite sard considerato abusive e 1'esperto
procedera agli accertamenti della sanabilita’'condonabilitha di cui in prosieguo.

Nell’'ipotest in cui Unfficio tecnico comunale comunichi ’esistenza di provvedimenti antorizzativi sotto 1l
profils edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorate ma non sia in grade & consegnare all’esperto copia del
dette provvedimento od anche delle sole planimetrie di progette (ad esempio; per stmarrimento) inagibilita
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111,

dell’archivio;, sequestro penale; ecc.), Uesperto deve nchiedere al relative dirigente cerificazione in tal senso
(contenente altresi 'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserta tra gli
allegat alla relazione.

Nell’ipotes: di difformita efo modifiche del fabbricato rispetto al provwediments autenzzative, in risposta al
presente quesito |’ esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.

A1 riguarde, ai fini dell’opportuna comprensions 1 espetto:

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

quesito n1. 2) conla plammetria di progetto;

-nel caso di iscontrate difformata:

o deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnoghi con epportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetnia sia in formato ridotto nel testo della relazione in
risposta al presente quesite, stain formato ordinano in allegato alla relazione medesima;

* deve pot precisare eventuale possibilith di sanatona delle difformita riscontrate ed 1 costi della medesima
secondo quanto i seguito precisato.

In caso di opere ahusive 'esperto procedera come segue:

anzitutto, venfichera la possibilita i sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 &

gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, venficherd "eventuale avvenuta prezentazione i istanze di condono

(sanatoria c.d. speciale), precizando:

® il soggetto istante e la normativa in forza della quale Uistanza di condono sia stata presentata (segnatamente,
indicando se s trattt di istanza a senst degli artt 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985, oppure at senst
dell’art. 3% della legge n. 724 del 1934, oppure ai sensi dell’art. 32 del D L. n. 269 del 2003 convertito in
legge n. 326 del 2003),

® o stato della procedura presso gli uffici tecnici competentt (pareri; deliberazioni; ecc.);

® i costi della sanatoria e le ewentuali oblazioni gid corrisposte efo ancora da corr spondersi;

® la conformita del fabbricato a grafict di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in tal
caso graficamente, le eventuali ditformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — a fing della domanda 1h sanatoria che

I"aggiudicatario potra eventualments presentare — se gl immobili pignoratl st trovinoe o meno nelle condizioni

previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001

(gia art. 17, comma 3, dellaleggen. 47 del 1985,

A questultimo nguardo, I esperto deve:
* determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate,

® chiarire se — in ragione della data i edificazione come sopra determinata o comuneue delle caratteristiche
delle opere abusive — "immeobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cwi alle disposiziont di
seguito indicate:
; artt. 31 e seguenti dellaleggen. 47 del 1985 (in linea i principio, immaobili ed opere abusivi ultimati entro
la data del 1.10 1983 ed alle condiziont 1w indicate);
. art. 39 dellalegge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12,15%3
ed alle condizioni ivi indicate);
art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in lnea di principio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.3 2003 ed alle condizioni 1v1 indicate);
* wenficare la data delle ragioni del credite per le quali sia stato eseguite 1l pignoramento o intervento nella
procedura espropriativa.
Al rignarde, Uesperto deve far nfenmento al credito temporalmente pid antico che sia stato fatto valere nella
procedura espropriativa (sia dal creditere pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli
atti della procedura;

e concludere infine — attraverso 1l combinate disposto delle venfiche sopraindicate — se ed eventualmente in
base a quali delle disposizion di legge sepramndicate aggiudicatario possa depositare domanda Ji sanatoria.

In tutte le ipotes di sanatona di immobili od opere abusive, esperto deve indicare — previa assunzicne delle

oppottune informari oni presso gli ufficl comunali competenti — 1 relativi costi.

Crre 17 abuse non sia in alcun modo sanabile, 'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione

dell'immobile, assumends le opportune informariont presso 1 competentt uffici comunali e quantificare gli onen

economici necessart per leliminazione dello steszo.

Infine, 'esperto deve verificare 'esistenza della dichiar azione di agihilita ed acquisire certificato aggiornato

di destinazione urhanistica.

Mel caso i mancata risposta da parte degli uffici techici competentt entro un tempo ragionevole dalla richiesta

inoltrata o comunque di nsposta incompleta, esperto stimatore depositerd istanza al giudice dell’esecuzione per

I"emizsione del prowwedimento di cui all’art. 213 cp.c
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Per quanto riguarda la regolaritd dei bem sotto il profilo edilizio ed urbanistico, dall'esame della
documentazione presente negli atti della procedura ¢ di quella visionata presso il comune di Melfi, s1 ¢
accertato che per la realizzazione del fabbricato e¢ dell'mita immobiliare in esame sono stati
rilasciati 1 seguenti titoli abalitativi:

- Licenza edilizia n. 155 del 12.01.1968 nlasciata dal Sindaco del Cormune di Melfi al signo
-cr la realizzazione di n. 2 palazzine ubicate in Via D'Annunzio.

- Concessione edilizia in sanatoria n. 13 del 03.04.1990 nlasciata a seguito di richiesta di sanatoria
ai sensi della legge n. 47 del 28.02.1985 avviata con istanza prot. n. 607 del 30.08.1986 per gli abusi
edilizi commessi nella palazzina edificata in via D’ Annunzio n. 140.

- Concessione edilizia n. 051994 del 21.01.1994 per i lavori di ristrutturazione ¢ cambio di
destinazione d’uso del locale sito al piano seminterrato del fabbricato ubicato in via D'Annunzio n.
140.

L'epoca di realizzazione del fabbricato ¢ risalente all'inizio degli anni '70 del secolo scorso.

- in data 22.02.1995 ¢ stato rilasciato i certificato di Autorizzazione di Agibilita dal Sindaco del
Cormune di Melfi per I'unitd immobiliare in esame.

Le piante attuali degli immobili corrispondono con le planimetrie allegate ai titoli autorizzativi.

Nell'allegato 7 sono riportate le copie delle Autorizzazioni Ediliznie con gli allegati grafici.

UESITO N. 7 indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile,
L'esperto stimatore deve precisare ze 'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi
Mel caso di immobile occupate da soggetti terzi, |’ esperto deve precisare il titolo in forza del quale abhia luogo
I"occupazione (ad esempio: contratte di locazione, affitto; comodate; provwedimento di assegnazione della casa
coniugale, ecc.) oppure —in difetto —indicare che I'occupazione haluogo in assenza di titolo,
In ogni caszo, laddove Uoccupazione abbia luoge in forza di uno del titeli sopra indicati, 'esperte deve sempre
acoquisite copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.
Laddowe 1 tratt i contratto di locazione o di affitte, Uesperto deve werificare la data di registrazione, la data i
scadenza, eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il nlascio.
MNel casoe di immebile occupatoe da soggetti terzi, esperts deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell’ scocupante.

Mel case di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponihile alla procedura (ad
esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), esperto verificherd se il canone
di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativeo di mercato o a quello nsultante da precedent1 locaziom al
fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di
cwi all’art, 2923, terze comma, cod. civ.

Nel caso 4 immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante i fatto, occupante in forza di contratte di comeodato; ecc.), esperto
procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, gquantifichera 11 canone di locamione di mercato di un immobile appartenente al segmento di
mercato dell’immaobile pignorats;

in secondo luoge, indichera Mammontare di una eventuale mdennitd di occupazione da richiedersi al terzo
occupante (tenendo conto di tutt 1 fattort che possano ragionevolmente suggenre la rnchiesta di unaindennitain
misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio; la durata ridotta e precaria
dell’ occupazione;, obblige di immediate nilascie dellimmobile a tichiesta degli organi della procedura;
I"esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc ).

Al momento dei sopralluoghi effettuati gli immobili oggetto della presente perizia sono liberi.
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Le chiavi dellimmobile sono state consegnate al sig, erede del debitore esecutato, al

fine della detenzione e dell'ordinaria manutenzione dellinmmobile, come rnisulta dal wverbale del

11.12.2023 nportato nell'Allegato 1.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravant sul bene.

L’esperto deve procedere alla specificazione det vincoli ed oneri giuridici gravanti sul hene.

In particolare ed a titol o esemplificativo, 1 esperto stimatore deve:

a) venificare — in presenza di trascrizioni di pigneramenti diversi da guello originante la presente procedura
espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorat, riferendo lo
stato delle stesse (assumends le opportune informari on presse la cancelleria del Tribunale),

Mel caso in cw sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, esperto ne dara immediata
segnalazione a giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla
U oneE;

b) werificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisends copia dell’ atto introduttive e
triferendo circa lo stato del detto procediments (assumendo le opportune informarioni presso la cancelleria del
Tribunale).

La decumentazione cosi accuisita sara allegata alla relazione;

¢} acquisite copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici,

) verificare — per gli immobkili per i quali sia esistente un condominic — esistenza di regolamento
condominiale e la eventuale trascrnizione dello stesso;

) acquisire copia degli atti impositivi di serviti sul bene pignerato eventualmente risultanti da Registri
Inmebilian.

In particolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultine essere stati eseguiti provvedimenti i sequestro penale (anche

in data successiva alla trascrizione del pignoraments), 1" esperte acquisira — con 'ausilic del custode giudiziano —

la relativa documentazione presse gl uffici competenti, depositande copia del provvedimento & del werbale di

esecuzione del sequestro (nonché, ewentualmente, copia della nota & trascrizione del prowvedimento di

sequestro), informandone tempestivamente il GE. per Uadozione del provvedimenti circa il prosieguo delle

operazioni di stima,

In risposta al presente quesito, ' esperto deve inoltre indicare in seziont separate gli onen ed i wincoli che restano

a carice dell’acouirente e cquelli che sono invece cancellat o comungue regolanzzati nel contesto della

procedura,

In particolare, I’esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell 'acquir ente.

Tra questi s segnalano in linea i principd o

1) Demande giudiziali;

2) Attt di asserwvimento wbanisticl e cessiont Ji cubatura;

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

4) Altri pesi o limitazioni d'use (g5 onert reali, obbligazi oni prapier rem, servitl, uso, abitazione, ecc), anche

di natura condeminiale;
5Y  Prowvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnal ane:
1) Iscnziomi ipetecarie;
2)  Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);
3)  Differmitd urbanistico-gdilizie (con indicazione del cesto della regelarizzazione come determinato in
tisposta al quesito n 6 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base
d asta laddove non st sta procedute alla regelanizzazione in corse di procedura);

4y Difformita Catastali (con indicazione del costo della regelarizzazione come determinato in risposta al
gquesito n. 3 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo basze d'asta
laddowe non i sia proceduto alla regolan zzazione in corso di procedura).

In merito alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, dalle venfiche eseguite,
si ¢ aceertato quanto segue.
- Dalle ispeziom ipotecarie eseguite sui beni, non sono pendenti altre procedure esecutive.

- Non vi sono procedimenti giudiziali civili relativi ai beni pignorati.
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- Non vi sono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici.
- Non vi sono atti impositivi di servitu sul hene pignorate.

- Non vi sono provvedimenti di sequesiro penale.

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
Non vi sono Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

SEZIONE B: Oneri ¢ vincoli cancellati 0 comunque regolarizzati nel contesio della
procedura.

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

1)

2)

3)

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
L’esperto deve procedere alla verifica se 1 bern pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi
sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

In riferimento agli accertamenti effettuati, i heni pignorati non ricadano su suole demaniale, ¢ non

vi & stato un provvedimento i declassamento.

QUESITO n. 10: verificare 1'esistenza di pesi od oneri di aliro tipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 bem pignorat siano gravati da censo, livello o uso civico e se v sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il dinitto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura
concessoriain virtd di alcune degli istituti nchiamati.

In particolare, 'esperto wenfichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali —il titolo
costitutive e la natura del soggetto a favore del quale sia costitinto 11 diritto (se pubblico o privato).

Al vopo, laddowe 1l diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istitut religiost privat
quali mense vescovili e relativt successon) esperto venfichera — acquisends la relativa documentazione — se
sussistanc 1 presuppost per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad ez, laddove
I"onginario enfiteuta o livellano, od un suo successore, abbia cedute ad altn per atto tra wivi la piena proprieta
del fondo senza fare alcuna menzione degli onert su di esso gravanti o comundgue garantendo Uimmobile come
libere da qualuncdue gravame e siano decorst almens ventl anni dall” atto di acquisto).

Laddowe il diritto sia costituito a favere di soggetto pubblico, I'esperto verifichera se il soggetto concedente sia
un’amministrazione statale od un’azienda autonoma delle Stato (nel qual caso venfichera se sussistano i1
presuppostt per considerare 11 diritto estinto at senst degli artt. 1 della legge n 16 del 1974 o 60 della legge n.
222 del 19853) oppure a favore di ente locale in forza di provwedimento di euotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n 1766 del 1927 acquisendo la relativa decumentazione) In tale ultima
ipotest, laddove dovesse risultare 'assenza di athh & affrancazione del bene, I"esperto sospendera le operazioni di
stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazi one,

In rifeimento al presente quesito, i beni pignorati non sono gravati da censo, livello o usi civici.
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QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e

su eventuali procedimenti in corso.

L’esperto deve fomire ogni informazione concernente:

1) I'imperto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinanie);

) eventuali spese straordinanie gia deliberate ma non ancora scadute;

) eventuali spese condeminiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,
) eventuali procedimenti giudizian in corse relativi al cespite pignorato.

Relativamente alle spese di gestione degli immobili pignorati, st precisa che gli stessi non fanno parte
di fabbricati condominiali e, pertanto, non ¢i sono quote condominiali e spese di gestione.

Infatti, per il fabbricato nel quale ricade 'immobile in esame non & costituito un condominio ¢, da
informazioni ricevute dal sig. rede del debitore esecutato, 1 lavori che si stavano
eseguendo al momento del sopralluogo non hanno interessato 1'uniti immobiliare oggetto di perizia, né
le parti esterne della stessa.

Siribadisce che non sono stati rilevate altre procedure o proeedimenti in corso.

UESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei critert previsti dall”art. 568 c.p.c.,
come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nellalegge 132/2015, 11 cui testo novellato qui st niporta;
(Determinazione del valore dell'immobale). “Agl effeiti dell'eepropriazione i valore dell'immaobile & determinaio
dal gindice avute riguards @ valore & mercate sulla base degh slementi forsifi dalie parf e dali’ ssperia
naminata al sensi dell artcole 569, prive camema. Melle determinazions dal valare di mercatn esperio praceds
al calcaln della superficie dell inenabile, specificandn gualla cammerciale, del valore per meira quadre e dal
valare complessive, esponendo analificamente gli adeguamenti ¢ le correzioni della siima, i compresa la
ridusione del valore di mercate praficais per PVassenza della garanzia per vizi del bene venduto, ¢ precisande
tali adeguamenti in mamiera distinte per gli oneri di regolarizzazions wrbaristica, o state d'uso e o
paa kitensione, lo stata & passessa, I vincali e gli aneri giuridici ™

& questo riguarde, Uesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acguisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti utilizzati (ad ezempic: contratti di alienazione di altd immaobili ficonducibili al medesitne segmento
di mercato del cespite pignorate; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggette immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; datt dell’Osservatorio del Mercato
TImmohiliare dell” & genzia delle Entrate; ecc ),

el caszo i dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobilian; studi professionali, mediator,
ecc.), esperto deve:
® ndicare 1l nominative di ctascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia imm obiliare con sede

in 3
& precisare 1 dati forniti da clascun operatore (con indicazione del valori minime e massimo comunicatt da

ciascuno di essi),
® precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati forniti

dall’operatore (attraverso il riferimento ad ath 4 compravendita; alla data degli stesst; allatipelogia degli
immobili oggetto i tali ath, ecc.).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggett che abbiano svolto
attivita di custode giudiziario efo professionista delegato alle wendite forzate. In tal caso, Iesperto procedera a
reperire 1 documentt di fifenmento (segnatamente, 1 decrett di trasferiments rilevant a finn della stima), che
sarannc allegati alla relazione di stima

O WESSTN CASO TESPERTO PTTO" TINWMITARST A FARE RICORSO A MERE FORMUTE DI STILE
CATT *TNBASE ATTE PERSOMNATE ESPERIENZA ATT A DOCTMENTASTONE ACOTISTTA ECC”

Hella detenminazione del walore di mercato "esperto deve procedere al calcole delle superfict per ciascun
immobile, con indicazione della supetficie commmerciale, del wvalere al mq e del walore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, 'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli onert i
regolanizzazione urbanistica, lo stato d'uszo e manutenzione, lo stato di posseszo, 1 vincoli ed onen giuridici non
eliminabili dalla procedura, nonche per eventuali spese condominiali insclute.
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L’ esperto NON DEVE .'M_AI det:rarre dal wvalore di mercato 1l costo delle cancellazmm delle 1senziom e

plonoramentt: frascnzion di sequestn conservativil

Hella determinazione del valore i mercate di immobili che —alla luce delle consideraziom svolte in risposta
al quesito n. & — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanahili, ’esperto procederd ex art. 173 bis disp.
att. c.p.c. e come segues

nell'ipotest in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene " esperto quantifichera 1l valore
del suolo e det costi di demelizione delle opere abusive,

nell’ipotesi in cul nion risultl essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 1'esperto determinera il
walore d'use del bene,

Sulla scorta del walore di mercato determinato come sopra, esperto proporra al gudice dell’esecuzione un
prezzo hase d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al
libero mercato & la vendita formata dell'immobile, applicando a questo riguarde una riduzione rispetto al valore
di mercato come sopraindividuate nellamisura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie
(misura in ogni case compresa tra il 10% ed 1l 20% del walore di mercato) al fine di rendere comparabile e
competitive ' acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, st ozserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzars:

- nella eventuale mancata imm ediata disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione,

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato & gli acquist in sede i wvendita
forzata;

- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di gqualita in relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fast cicliche del segmento di mercato (rivalutazionefsvalutazione), sia dalle
caratteristiche & dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanct in sede di gara

La stima di un immobile pud avvenire con i metodi di capitalizzazione del reddito o con la stima
diretta del valore dell’area ¢ del costo di costruzione. T differenti metodi presentano una ben definita
uniti concettuale ¢ la scelta tra Puna ¢ 1’altra metodologia consiste sostanzialmente nell’analisi relativa
all’impostazione ed allo sviluppo del pii sigmficativo ed immediato confronto tra le caratteristiche
che, a giudizao dell’estimatore, concorrono alla formazione del valore del bene oggetto di stima con
quelle analoghe di altri bem di prezzo noto. Il criterio da adottare, o facendo nferimento alla stima
analitica o a quella sintetica, deve, alla base di tutto presupporre la conoscenza dei prezzi noti i
mercato.

Nel caso in esame si & proceduto alla valutazione dei beni sia con la stima sintetico-comparativa sia
con la stima analitica di capitalizzazione dei redditi, operando poi una media dei valon determinati.
Nel seguito viene niportata la stima con i metodi citati in precedenza.

- Stima sintetica.

La stima degli immobili in oggetto viene eseguita col metodo sintetico — comparativo, con il quale si
ottiene il valore di mereato di un bene in condizom di ordinanetd confrontando il prezzo pagato per
bem simili a quello oggetto di stima o applicando il prezzo medio di mercato per immobili sirmlan
desunto da indagim di mereato o da listini acereditati (per es. O.ML).

Tali valon devono poi essere rapportati al bene oggetto di stima, considerando principalmente le
condizioni estrinseche ed intrinseche del bene stesso, ciod il grado di conservazione, di finitura, la
posizione, ¢ la sua appetibilita.

Le condiziom a contorno, essenziali nella decisione di procedere all’acquisto di un immobile
residenziale, sono essenzialmente: 1 servizi presenti nell’area, 1a faciliti di accesso e le infrastruthure di

collegamento.
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Inoltre, occorre considerare che negli ultimi anni, a causa della particolare congiuntura economica che

ha interessato anche il mercato immobiliare, vi & stato un forte calo delle contrattaziom di bem

immobili, che ha comportato, di conseguenza, una riduzione della domanda e che ha riguardato sia i

terreni che 1 fabbricati.

L'immobile in oggetto & ubicato nel Comune di Melfi alla Via G. D'Annunzio. Tale strada rappresenta

il collegamento tra la stazione ferroviaria ed il centro della citta. In tale zona sono localizzati, oltre alla

stazione ferroviaria, il terminal degli autobus e numerosi parcheggi. Inoltre, nella parte terminale ch

Via D'Annunzio, sono posizionati la villa comunale, il municipio ¢ numerose attivita commerciali.

Per la stima del bene con il metodo sintetico-comparativo si & tenuto conto che il mereato, per la

particolare congiuntura economica attuale, non & particolarmente dinamico.

Per la stima degli immobili, si ¢ considerato il valore unitario relative alle quotazoni immobiliani

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

relativo alla Zona Bl dove ricade l'immobile in esame, e relative al primo semestre del 2023.

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

suddetta, per la tipologia di attivita commerciali.

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

rifeniti al metro quadrato di superficie lorda:

- Attivitd commerciali allo stato conservativo normale: min. €/mq 820,00 - max €/mgq. 1.100,00, si
assume il valore medio di £/'mq. 960.00;

L’Allegato 8 contiene i listini dell’OMI da cui sono stati desunti 1 valori unitan di mercato sopra

riportati.

Di seguito viene effettuata la stima del lotto apportando ai valon unitari sopra indicati, dei coefficienti

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

conservazione ¢ di manutenzone ¢ la funzionalita.

Al valore umtario assunto come nferimento di stima, pari a €/mq 960,00 deve essere applicato un

coefficiente di riduzione pari a 0.20 per tener conto dello stato di conservazione rilevato in sede di

sopralluogo ed un coetficiente di riduzione di 0,05 per tener conto che 'edificio € stato realizzato oltre

cinquanta anm fa.

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal

seguente conteggio:

- €/mgq. 960,00 x (1-0,20-0,05) = €mq. 720,00,

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

701,60.

Quindi il valore di mereato con il metodo sintetico comparativo & paria:

- mq. 701,60 x €mq 720,00 =(n C.T.) € S05.000.00.

- Stima analitica.

La stima analitica viene effettuata con il metodo della capitalizzazione dei redditi.

Tale metodo di stima parte dal presupposto che esiste un'equivalenza tra il valore patrimoniale di un

bene e il reddito che questo stesso bene & in grado di dispiegare calcolando il valore di mercato in
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funzione del reddito annuale dell'immobile che viene diviso per un opportuno saggio di
capitalizzazione (parametro che rispecchia sia il prezzo d'uso del capitale impiegato nell'acquisto del
bene economico, sia il livello di rischio connesso all'investimento immobiliare).

Pertanto, con tale procedimento il canone annuo dell'immobile viene convertito direttamente nel
valore di mercato dello stesso mediante 1a formula:

Vo, =Ryr

dove:

R, =reddito netto annuo

r = saggio di capitalizzazione

1l reddito netto & determinato dal reddito lordo ordinario dell'immobile al netto di tutte le spese quali,
inesigibilita, assicurazioni, servizi, oneri di manutenzione, ammortamenti, oneri tributari, ecc.

Per la determinazione del reddito lordo si & fatto riferimento al contrafto di fitto di ramo d'azienda
stipulato per lo stesso immobile in esame nell’anno 2008 e che riporta un importo annuo di €
36.000,00.

In primo luogo, da un'analisi dei valori unitari di mercato per la tipologia di immobili destinati ad
attivitd commerciali, si & accertato che non vi & stata alcuna variazione di tali valori tra I'anno 2008 ed
il 2023, come si desume dai dati OMI riportato nell'allegato 8.

Si evidenzia che il valore indicato nel citato contratto comprende anche il fitto per 1 costi delle
aftrezzature e delle licenze, che, quindi, devono essere detratti dal reddito lordo e che sono stati
valutati pari al 15%.

Pertanto il reddito annuo lordo ammonta a:

€ 36.000,00 - 15% =€ 30.600,00

Da tale importo vanno detratte le spese per inesigibilita, assicurazioni, servizi, oneri di manutenzione,
ammortamenti, oneri tributari, ecc. che sono stati stimati pari al 30% e che ammontano pertanto a
(€30.600 x 0,30) =€ 9.180,00.

Quindi detraendo tali spese dal reddito annuo lordo, si ha:

(€30.600,00 —€ 9.180,00) = € 21.420,00

che rappresenta il reddito annuo netto dell’immobile oggetto di stima.

Per quanto riguarda la scelta del saggio di capitalizzazione, si ¢ fatto riferimento alle percentuali medie
suggerite dai testi di estimo (Forte - Orefice) che sono ricavate da analisi statistiche su dati relativi a

centri di differenti caratteristiche urbane ¢ demografiche, secondo la tabella che segue

saggio di capitalizzazione netto

centro di procola dimensione 2.00% 6.00% 4.00%

centro di grande dimensione

ocniro & media dimensione

Nel caso in esame si € considerato il valore medio del 4% in quanto il Comune di Melfi ricade nei

centri di piccola dimensione.
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A tale valore, tenendo conto delle condizion estrinseche ed intninseche dellimmobile in esame, ed in
particolare lo stato di conservazione nlevato in sede i sopralluogo e la vetustd dell'edificio, =1 ¢
aggiunto un coefficiente pari a 0,23 e, pertanto, il saggio di capitalizzazione & stato assunto pan a
4,25%.
Pertanto, il valore di mercato ¢ il seguente.
V= Ry/r =€21420,00/4.25% = €504.000,00
che rappresenta il pit probabile valore di mercato dell’ immobile ottenuto secondo la stima analitica.
Poiché 1 valori ottenuti con 1 due metodi di stima sono approssimativamente contenuti entro limiti non
superiori al 10% del valore medio, si pud pervenire al piti probabile valore di mercato del bene oggetto
di stima facendo 1a media aritmetica dei due valori ottenuti precedentemente ¢ si ha:
(€ 505.000,00 + € 504.000,00)/2 = € 504.500,00
Al valore sopra determinato devono essere detratti 1 costi per la redazione dell'APE, cosi come
determinati nella risposta a1 quesiti precedenti, che ammontano complessivamente a € 500,00.
Pertanto 1l valore sara pan a:

€ 504.500,00 - € 500,00 = € 304.000,00.
Al fine della determinazione del prezzo base d’asta, temuto conto delle differenze tra 1a vendita al
libero mereato ¢ la vendita forzata dell’immobile, si ntiene, per il caso in esame, applicare una
riduzione del 15% rispetto al valore di mercato come sopra individuato, e, pertanto, il prezzo a base
d'asta & il seguente:

€ 504.000,00 - 10% = (in C.T.) €428.000.00 (euro quattrocentoventottomila’00)

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

per 1a sola quota.

Mel caso 1l pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, U'esperto deve procedere alla walutazione della
sola quota,

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in nhatura
(attraverso cioe la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).

I ’'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se 'immobhile risulti comodamente divisibile in porzioni di

valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una hozza di PROGETTO DI
DIVISIONE o altrimenti esprimendo compiutamente il gindizio di indvisibilita,

Gli immohili facenti parte del lotto sono stati pignorati per lintera quota 1/1 e, pertanto, non si &

proceduto ad individuare la quota indivisa.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della
Camera di Commercio ¢ precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente cquesito, Uesperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonche alla data attuale, acquisendo e depositando certificato diresidenza
storico rilasciato dal competente ufficio comunale,

L’esperto deve inoltre acquisire SEWMPEE certificato di stato civile dell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, Uesperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto presso 1l Comune del luogo in cui & stato celebrato il fmatrimonio, verificande Uesistenza di
annotazioni a margine in ordine al regime patnimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE wenificato alla luce di tali certificazioni.

L’esperto non pud invece fare nfenimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto

d acquisto del cespite.
o= =~ > ———— — 3§
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In ogmi caso, in ordine al regime patnmoniale dell’ esecutato, gqualora dagli elementi complessivamente in ath
risulti essere intervenuta sentenza i annullamente del mattdmonio oppure di scioglimento o cessazione degli
effetti ciwili oppure di separazione personale e tale sentenza non nsulti essere stata annotata a margine dell’atto
di matrimonio, 1'esperto procedera —laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggioin
giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, esperto acquisira altresi certificato della Camera di
Commercio,

51 evidenza che ¢ stata fatta richiesta del certificato di stato civile ed il certificato di residenza stonco
¢ certificato di matrimonio dell'esecutato presso il Cormmune di Melfi e che, appena ricevuti saranno

trasmesso in via telematica.

CONCLUSIONI.

1l sottoseritto CTU, con la presente relazione, ritiene di aver assolto all'incarico conferitogli ¢ rimane a
disposizione del Giudice per qualsiasi ulteriore chiarimento. La presente relaznone viene trasmessa,

insieme agli allegati, in via telematica.
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Allegato 2 - Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale (RSDI Basilicata)
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Allegato 3 - Elaborati grafici stato dei luoghi

- Pianta piano seminterrato
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Allegato 4 - Documentazione fotografica
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Foto n. 2 — Immobile sito in Melfi - Via D'Annunzio - Vista aerea
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Foto n. 7 — Vista estema fabbricato - Lato Nord Foto n. 8 — Vista estema fabbricato - Lato Ovest
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Foto n. 13 — Vista accessi locali tecnici Foto n. 14 — Vista ingresso
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Foto n. 15 — Part. 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Area ingresso Foto n. 16 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Ufficio

Foto n. 18 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Sala ristorante

Foto n. 19 — Part 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Sala ristorante Foto n. 20 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Sala ristorante
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Foto n. 21 — Part 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Sala ristorante
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Foto n. 25 — Part. 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Sala ristorante Foto n. 26 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Sala ristorante
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Foto n. 28 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Servizi igienici

Foto n. 30 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Servizi igienici
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Foto n. 31 — Part 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Servizi igienici Foto n. 32 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Servizi igienici
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Foto n. 37 — Part 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Area dispensa Foto n. 38 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Area dispensa
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Foto n. 41 — Part 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Area dispensa Foto n. 42 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Area dispensa
/7

Foto n. 43 — Part. 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Cucina Foto n. 44 — Part. 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Cucina
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Foto n. 46 — Part. 528 sub 1, 530 e 612 sub 1, graffate - Cucina
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Foto n. 47 — Part. 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Cucina Foto n. 48 — Part. 528 sub 1,530 e 612 sub 1, graffate - Cucina
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Allegato 6 - Schema sintetico-descrittivo del lotto
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SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO

LOTTOn. 1.

Piena proprieta quota 1/1 dell'immobile ubicato nel Comune di Melfi alla Via G. D'Annunzio n.
140, individuato nel Catasto Fabbricati al Foglio 84, p.lle 528 sub 1, 330 e 612 subl, graffate,
piano terra Categ. D/2.

Confini: a Sud con Via D'annunzio, ad Est con strada privata traversa di via D'annunzio, a Nord con
part. 815 e 481, ad Ovest con part. 1370, 1372, 1373.

I1 descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale e urbanistica.

Il fabbricato nel quale ricade l'appartamento individuato nel Catasto Fabbricati al Fg. 84 p.lle 528
sub 1, 530 e 612 subl, graffate, ¢ stato realizzato con Licenza edilizia n. 155 del 12.01.1968,
Concessione edilizia in sanatoria n. 13 del 03.04.1990 e Concessione edilizia n. 05/1994 del
21.01.1994.

PR

PREZZ0O BASE: € 428.000.00 (euro guattrocentoventottomila/00)
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Allegato 7 - Documentazione urbanistica

- copia autorizzazioni edilizie;
- piante allegate alle autorizzazioni edilizie;

- certificati di agibilita.
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COMUNE DI MELF

UFFICIO TECNICO ————
N, /’/5

I[L SINDACO

Vista I'istanza in data 9.l /4.2 L0t —, presentata da, ,_‘/
esa ad ottenere Ia licenza edilizia

...._u'../ufum

n Vlz; to—Loca-

nfor-

lita )__.;/__:‘-;.._4}__‘ W e LD :

mjita progetio alligato- all’istanza, redatto dal
SenTiTo il parere della Commissione igieni
Visto il Regolamento Edilizio. approvato con Decreto del Presidente della Repubblica

{ in data 6 ottobre 1959, reglstrato alla Corte dei Cont: add] 9-12-1959 Reg. 51 LL. PP.

| Foglio 19/; ' L

Visto il Piano Regolatore Gcnerale del COmune

VisTA la legge urbamsh_;cal 17 agosto 1942 n. 1150

Visto il T.U. della legge Comunale e Provineiale approvalo eon R.D. 3-3-1034 p. 383°

RrTENuTO meritevole di app‘fovazione l'anzidetto progetto — alle condizioni sotto elen-
cate — salvo beninteso gli eventuali diritti- di terzi,” Vanalogs benestare dell’ Ufficio del Genio
Civile e gli eventualr vincoli e limit¥ imposti dz leggi e regolamenti speciali; '

DETERMINA il rilasc'o dellléi_‘prgs_,enté'

]
al
1) G S
/ﬂf/flvdl bt 4 he 2o,
e e e in Vla/(o—.LC_C.aJ.LIZI) @, j W&ac('cc{i’/;&
dell’ abitato (o dell’asto} di ' 1ta_al progetto alligato all’istanza, redatto

dalf. . ' ey alle seguenti

tutte le dlspos:zwm Ieglslat)ve e regolaantarl vigenti in materj4.

o~
Q 4
ut ¥ y
AR




-

| COMUNE DI MELFI

PROVINCIA DI POTENZA

.= COMURE & —-k“~h""*‘“‘~—“_
) MELFT
C.A.P. 65025

= 3APR, 1990

oo v (0 H A

I L SINDACDO

VISTA la legge 28/2/1985, n°47 e succesgive modifiche ed integra=

zionl e le relative norme di attuaziones;

VISTA la domanda mod.47/1985 2\;\‘ - B -
prodotta in data _50.08.8& daf 5.

! ito regisetro,

qualita di_ﬂj%gnggiggdg _______________________ tendente ad ottenere
COVCESIONE _EDMIE 1D SARMATORMA e

-su area distinta in N.C.E.U. foglio n°_ O+ particella_ ...
e/o su area in N.C.T. foglio n°® particella ————«—— :
-Destinetg. ?&-gf&E&QE%_BLQEEZE_:LQP;\BQEE_ BLPR G Ap 4gER
Bieo £ %a ElRTe  Dus Wpove  NAMesTE Budiath My 2ous Czl
-Ubicato in Via¥e Gi.D'Qnooore n°_ _\uQ______ ;
PRESA visitone delle documentezione prodotta, dl quella richiegsta ol=

tre che del relativi elaboratl tecnici previatli dalla citata

legge 47/85 e successive modifiche ed integrazioni;

l
che l'opera/t—tmurnrl rientre__, , con riferimento

ACCERTATO
alla tabella allegata alla legge 47/85, nella tipologia nr° /i
e nall’epoca di 63ecuzi°ﬂt-,.&l‘é;’ﬁ@f-ﬁ&i@:i':E\f___m ;
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. nale delle opere come

i

COMUNE DI MFELFI

PROVINCIA Df POTENZA

C.A.P. 65a25

VISTO che, come emerge del parere del dipendente Ufficio Tecnico

in data__ - 0x-A4990 __ltopera/t—taymrd ¢/aomw.  ammissiblle

a2lle sanatoria, in quanto:
-l'edificio rilepettas 1 termini temporalil sul completamento funzio=
previsto dall‘art.31 della legge 47/85

¢ come ulteriormante s8pecificati dalla circolare del HMinistero

{
j dei LL.PP. del 30/7/85 n©°3356/2S (data di completamento dichiarata

|
|

|

f

con atto notorio del 35 Marnzo AQ86 )

—-1'edificio 1rispetta le norme della legge 2/2/74, n°64 e del

D.M. 24/1/86 {(art.32 legge n°47/85) come & certificato nell'atte=

gtazlone prodottn a corredo dell'istanza di condono e dal depomito

degli w@laborati tecnlci effettuato =alla Sezlone Circondariale

di Melfi {1l ~—m—————— al n®_ ——— :

LL.PP.

—l'edificip ¢ locallzzato in area 'zonfzzata df Tipo DV CO
dalla Variante adottata e dai T}pon__g;;> ______ dalla ‘Vqriantc
___R bo® Rest _vEy_cas PuEwigli___Deny A% 3> delh

N WD T

della

con indicazionli

in regola le

richiedente h%/é:

DATO ATTO che _*_l__~
come risulta dalle ricevute

B34 de1  29.12.86 11 saldo dell'oblas

O versatoH, di c/c postale prodotte

e dall’ultdma n°®°

oltre al conguaglio accertato in sede di verifice, richilesto

con notifica n°
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T

NE DI MELFI

PROVINCIA Di POTENZA

C.A.P. 85028

O versato -4 .contributi di cui all'art.3 della legge 10/77,

con rivute n°

ge duvutl, alls Tesorerla Comuna

della sonm ar £._

ﬂsul costo dj costruzione e £.

oneri di urbanixzazione come da calco=

a auo tempo notificato;

:}gj Fgente sl nensi dell'art.l legge Reg. 24/5/1985, n°22;

VISTO <che  'opera @& stata completata ai sensi dell'art.35/8

della legge 17/85;
SENTITO il parere deil'Ufficio Tecnico espressmo il__ . .OK. ANAO

(qualora, pur non eﬁéénso dovuto 8la stato richlesto -~ Circ.¥in.

LL.PP. n°®3357/25 del 30/7/1985 par.n®°9/3-6};

RILASCTIA

rzl:

distint_g~ in catasto come in premassa

quantificato, sitg e

aneliticamente indicato.

Pt e
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'] DA NOTIFICARE - {{{ DA PUBBLICARE

Bl : S
COMUNE
POTENZA o e o
PADVINCIA T

’ PRATICA EDILIZIA N.
Prot, n. -

., ANNO 1993

CONCESSIONE EDILIZIA M. o5z

{Aft. 1 legge 28 gennaio (877, n. 10}

L SEINDACO

9G3 ,Prot.n°G5435

e bt

1 con allegato prog
codice fiscale n.
? con studio in

;DeHesecumonedelbvondﬂ”JlL&LﬁuLLULQZlQDﬁ_E combio di destinazione d’ uso
del locale sito al pigno seminterrato. -

Ko

G.D’Annunzio,n.c.140

ubicato in: __telfi - via
| sultarea identificata al cataslo ‘e{):e:; al foglio R mapp. 1in _G28 - 530
Accertato che il richiedente ha  titolo per richiedere la suddetla concessione in qualita

6i® _Proprictariq come risulta dalla documentazione esibitz,
[ Viste Je leggi 17 agosto 1942, n. 1150; 6 agosto 1867, n. 765; 28 gennaio 1977, n. 10 e 28 (ebbraio
{ 1985, n. 47 e succe sive modificazioni e integrazioni: |

Visto Hl parere Jell'Uflicio Tecnico Comunale:

Visto il parere dell'Utficiale Sanitaric espresso a norma dellart. 220 def T.U. delle ieqqi sanitarie
7 luglio 1934, n. 1265: ravorevole 1o data 02/04/1S953. -

approvato con R.D.
] Visto il parere espresso dalla Commissione Edilizia in data 12/1993 =+ e
i dicui al verbale n. _22/93 _;

] Viste [e restant. disposizioni di legge, nazionali e regionali, i regolamenti e gli stcumenti regolatori in

7 materia di urbanistica, edilizia, igiene, pohzsa locale, sicurezza del lavoro, circolazione, normhé dei beni

paesistico ambientali e monumentali; 8? .Bas Dip.Ass.cel Terr.Uff.Urb. & ArD.nota n°1495/52/ 45
Vista la legge 2 gennaio 1989 %%gﬁédmcata dalla legge 27 febbraio 1989, n. 62 ed i

OM. 14 giugno 1989, . 236;

Vista ia legge 24 marzo 1989, n. 122;
Visla la legge S narzo 1990, n. 46 e relativo regolamente di altuazioae approvato con D.P.R.E dicembre

11891, n. 447;
Vista ta legge 19 marzo 1320, n. 55 e successive integrazion: e modificazioni;

Vista la legge 9 gennaio 19381, n. 10 e le relalive norme attualive:
Visto i} D.P.C.M. 1° marzo 1891 relativo ai limiti massimi di esposizione afl rumore negli ambienti abi-

St i

R

o

tativi e nell’ambiente esterno;
Caonsideralo che, in base alle vigenti norime urbanistiche ed ediljzie, la destinazione d'uso compatibile

_\ peria progettata opera ¢ la seguente: ZOHO Res idenzigle :
Dato atto che I'opera di cu alla presente concessione e :r'ic“me nej casi di concessione graluifa a

nerma deilart. 9 del'a legge 28 gennaio 1977, n. 10;
Dato atto che 1i fini delia presente concessione, la ditta inleressata ha assolto gli obblighi di cui

. .
(sallan. 3 della legge 28 gennaio 1977, n. 10 mediante®
1 WAQICR? 8 Iy quncrubitd camplate, i 2o0ige NLBIIT € Oh(1 (V& 73 odenId \PAgralila o 1a 30d¢ lagnio gcils diMa ricbJuntd la concassana coilitia

el nehickia M £0NCOSMINAT 2Luliziz
Gase Al Quate «.gi¢ NENmsIA 10 Contesumne Uiz prudrelaneg, alltuans, sce

MAGFON wwu ¢ cosr0s (c;
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a} per quanto riguarda la corresponssone del contributo relativo agli oneri do urbanizzazione i cu

allart. 5 della citate tegge n. 10/77 medianle
““““““““ quale inlero contapulo onceri di

Tk a1 - versamento della somma di L 3. /.95.850===s==z==
urbanizzazione:
T i in data 19/01/1994 )

(quietarza della Tesoreria Comuaale n. _04
ovvero:
a2 - versamento della somma di L. T
di urbanizzazione;
(quietanza della Tesoreria Comunale n .
presentazione di polizza fidejussoria/bancaria per l'imporio di L. ._ _
a garanza delle restanti rate di cui al punto precedente;
{(compaynia polizza n.
a.3 - presentazione di pofizza fldejussorra/bancana per I'imparlo di L. R
corrispondente alle opere di urbanizzazione primaria €/0 secondaria da realizzarsi a cura
del cencessionario a scompulo del contnbuto di cui ati‘arl. 5 della L. 10/77, ai senst degii

_____quale prima rala contribuio oneri

)

__n data _.._ )

del __ {

M

artl. 7 comma 2° ¢ 11 comma 1° della medesima legge;

(compagnia polizza n, — del )
L} convenzione stiputat___ il __ —— . _ rTegislrat__a __ _
[ atto unialerale g’obbligo

mod, . _ _wvol. _______elrascrti___ alla Conservaloria

1l - N,

der Registri Immobitiar: di I
n. .. RO n . RP.
b) per quanlo rigvarda ta corresponsione del coniributo relativo al costo di costruzione di cui atl’an. 6 della

legge n. 10/77 mediante:
X b.1 - versamenio della somma di L. 3. 263,827

cgstruzione;
. _O_H*___ in data 15/01/1994 _ ]

(quielanza della Tesoreria Comunale n

========= qguale intero coniributo costo gi

OVVelro:
J b.2 - versamento delia somma dl L.
di costruzione;
(quietanza della Tesoreria Comunale a.
present:.zione di polizza fidejussoria/bancaria per l'importo di L.

a garan .ia delle restanti rate @i cui al punto precedente;

quale prima rata conlributo costo

—. in data _ ———)

{(comparnia ____ polizza n. del )

3] 0.3 - presenl zione di U convenzione stipulal— 1 . registral___
allo unilaleraie d'obbligo

3 ] il n. mod. vol. e

\rascritt. __ alla Conservaloria dei Registri immobiliari di .

RO.n.___ FRP., sullabasedelia convenzione - lipo

| n.

regional : 0 in mancanza della convenzione - ipo adollada con delibera consiliare n. ___ ___
det ____ , ai sensi degli artl. 7 e 8 della legge 28-01-1377, n. 10, per lo

scompuis del suddelto contributo altraverso il quae il concessionario si obbliga per
ad applicace prezzi di vendita e canoni di locazione delerminali ai sensi

annd'__ .

della convenzione ~ tipo suddetla”

que'l sugh eUihecr esisrentc e solit s¢ Foneda agpello o cuncessione & contgrme a1 Haramoli

131 Lopucaniir 500 §¢ 13351 enigtvent - edrlizer aplanvy CoMmypircs
 glip Lacallizaisliche hpofuyiche siabhiile A¢lla CofvenIone - 1Y
Vi1 Al sengodellant 8 deila leg@e 28 gennaie 1377, 0 10, 12 Owala i vzhihila delia COAVEADOAL Gave ¢4/ E CDMAIE3a (eq 20 anas ¢ 10 anmi
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“iesequure [ lavori di cui teatlasi, sotlo I'osservanza delle vigenti disposizioni in materia edilizia, dl igiene
L di polizia locale, in con ormitd al progello presentalo nonché alle prescrizioni sotlo riportate e fatli satvi

ailli den lerzi.
Linizio lavori doves avenire enlro un anno dalla data del rilascio gella presente congessione e

ndi entro fa daia del . _.__f.i‘ S . pena la decadenza della concessione stessa;
Il termine Gi ultima; ione dei lavori; entro il quale 'opera deve essere abrtabue 0 agrbtle non pud
LA SSns .

ete superiore a tre an i e quindi gli stesst vanno ultimati entro la data del 4
non ultimali rel termin » stabilito dovra essere cichiesta nuova concessiong per la parte non yttimata,

PRESCRIZIONI GENERAL!

f) Nel corso dei lavort dovran 1o applicars tutle l¢ narme sulla prevenzione degfi inlonten sul lavoro

"'; I it des terzi devono ess o salvi, fiservati & rispettati in ogni tase dell'esecuzione deilavori,

m coeso d'opera potranno € slo apportarsi guelie varianti conformi agli sircumenli uroanisticl, ai sensidell’art, 15 geflalegge 28 fe-

" beaio 1985, n. 47, che. comu nQue, dovranno essere aulorizzate prima delf'ultimazione dejlavori. Le variantli che comportino modi-

liche gelia sagoms, delle su >erhicr utili e aelle destinazioni d'uso defie unita immooiliari, nonche il aumero dirquesle ultime e sem-

- preché non st tratti 6i immot i vincolaliai sensi delle leggi 1 giuono 1239, n, 1089 e 29 giugno 1939, n, 1497 edinoitre che non fi-
guargino intervenli direstal ro cosicome defiaili gall'art. 31 letl.c) della Iegge 5agosta 1878.n. 457, dovranno essere prevenliva-

mente concesse dal Comu e .

‘-'é] Dovranno essere 0sservate te norme e disposizion: Sulle opere in conglomeralo cementizio armato normale e precompresso ed a

sinullure melafliche dicuiatlialegge 5 novembre 1871, n. 1086: al D.M. 27 luglio 1985 (GU 17maggio 1886.04.1135.0)edaflacir-

colare del Ministero der tavori Pubbiici 12 setlembre 1987, n, 29010 {G.U. 11 settembre 1987, n. 212) e in particolare:

a) if costruttore dovta pre: 2ntare denuncia all’ex ufficio det Genio Civile prima di iniziare le opere in cemento armalo;

} flconcessionario dovrd | reventare al Sindaco, al termine aetlavori, il certificato di collavdo delle opere riportante 1'aleslato di

; awenulo deposilo pres. o | ex uflicio del Benio Civite. onde oltenere t'abitabilita o I'agibilita.

% Lz Ditta intestatana della presele concessione, a mcchettazione avvenula, e prima didare inizio alla scavo delle fondazioni. do-
wA darne comunicazione per iscritto at'utlicio tecrico del Comune ed oltenere il prescritio nullz osta, per il nspelo degli allinea-

. menl{ stradali e delle distanze dai confint gi proprieta.

’ﬁ §) Qualora non siano stati indic ali nella domanda di concesstone il nominativo e 'inditizzo dellimpresa eseculrice deilavori ¢ quelii

del direflore delle opere, co ne di regota deve avwvenire, [ Ditta & lenuta eguaimente a segnalarti perisceitta all'yfiicio tecmca co-

munale. prima dell'inizio O ' lavori
N Nelcaso disosliluzione del impresa esecutrice n del direliore dei lavori, il itolare della concessione govra darne immediala noli-

ra segnalando i NUOYE NOr ALV, N
§ Iniulle fe opere per le quali  richiesio un tecnico orogellista, e lassalivamente obbiigatoria la conlinuita della direzione lavori da

parie di un lecnico iscritto
i} Laveridica per I'1nizio deilay

| rispetiivo albp professionale nei limiti di compelenza.
£l nei ¢asiprevish 2in, 5. non potrd avere (ogo se prima il costruttore non avra ¢ffetluaiola denuncia
delle opete in cemento ant alo, conformemente all’arl, 4 della fegge S novembre 1971, n (086,

14l Nei canlizri dove si eseguin o le opere deve essere esp0osta una labella recante numero, data e titolare della concessione, 1'Qg-
pelto deifavor, finlestazior - ¢nlla ditta esecutrice, le gencralita del progetlista, detf diretlore e dell'assislente der lavori e ad ogni
richiesta del personale Giv iitanza o conliollo deve essere esibila la concessione edilizia e le autorizzazioni 8i varianti se ve ne
sono. Tale personale ha lit :ro accesso al cantiere e a¢ essa dovra essese prestala tuila I'assistenza richiesia.

pubbbco, che devono essere sempre esplicitamente e regolarmenlae autorizzate, si dovranno usare

- il Nelte manomission del 5u0
specialicautele ange rimuc ere ogni eventualitd di danno agliimpianti dei servizi pubblici e, io presenza & (ali impianu. si dovra

immedialamenle darne av

P

. 7

7,._‘.-.-;,,&-‘_

A

4 10 wfl'ulficio comunale compelente.

%2) Non & consentito ingombe: ¢ 12 vie ¢ gli spazi pubblice
alivie e spazi.deve essere ricriesta Fapposita aulonzzazianec all'yificio comunale compelente, con

5
_oinune 1o ritenesse necessario per esigenze di pubbiico interes e

% Occorrendol’'occupazione:
nserva di revoca qualara il
And essere resituite nel pashino stato a Javoro ultkmalo o anche prioa, quandoitavori venissero ab-

Le aree cosi occupale ugvr

bandonali o sospesi per pr 41 un mese
Il tluogo dei favori geve ess shiuso, lungo 1 lafr prospicienti vie e spazi pubblici, con assite 0 muretlo.

Gl assili e murelli dovrannc ‘ssere doaspetio decoroso, altr aimeno m. 2,50, tipiale a struscie bianche e rosse per lutta l'allezza e

i munili di rilrangenti
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VISTA l'istanza in data 27-01-1995 presentata dalla ditta
quale ha chiesto {'autorizzazione all'agibilita per il locale da destinare ad
ristorante sito in via G.D'Annunzio n. 140 ==

VISTO larticolo 220 del T.U. delle leggi sanitarie in data 27-7-1934 n.12
l'osservanza delle norme adottate con il regolamento Edilizio e d'Igiene del (
VISTA la concessione edilizian. 5 del 21-04-1994 rilasciata dal Sindaco di |
VISTA la dichiarazioni di conformita ai sensi della leoge Regionale n.40 d

1982 rilasciate dzi DD.LL =
VISTO che i laveri hanno avuto inizio in data 28-02-1994 e sono stati ul

data 19-12-1994 come da certificato del D.L.—=
VISTO il certificato ai sensi della legge n.1689 del 254-11-1969 rilasc
Ministero de1 LL.PP. di Potenza in data 24-11-1969 e il certificato di collat

ulteriori opere’ ﬁ conglomerato cementizio ha firma dell'Ing. Brescia Antonic
VISTA la ricevuta di versamento sul c/c n.14357859 comprovante il pa

biliBakib ReAsmidialcAad 066 TserIdA de RS sTate =8 vietata ogT

della tassa concessione governativa di L. 73.190;===
VISTO 1l certificato favorevole dell'Unita’ Sanitaria n. 1-Servizio di Igiene
Pubblica- in data 17-01-95 a firma dell'assistente medico Dott. Romano Antc
VISTA l'ampliamento e la variazione della destinazione n.3322.002.94 pres
catasto in data [65-12-94; =
VISTI gli artt. 221 ¢ 226 del T.U. delle leggi sopracitate;
VISTA la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici,ai sensi dell'art
Legge 05.03.1990 n. 46, rilasciata dalla Ditta F.lli Amarena e C. in dat:
1994;== =

VISTO il calcolo cul rispetto dei consumi energetici in conformita a quanto
dalla .. 373/76 € cuccessive modificaziont ed integrazioni,redatto dall'Arch
Antonio dal quale si evidenzia che 1 disperdimenti del fabbricato sono inf

e Q]l}lBrWyzilpl[ry P $EO0PY gRgygigle 4@9&%&9:&&&&@42]@&21&%/&@09__—__-“

i

DYTEANTITO ~Antor aderive alla richiocts  —=—— —



N. 502006 R.G.E.

TRIBUNALE DI POTENZA
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONI IMMOBILIARI

F

CHIARIMENTI ALLA RELAZIONE PERITALE

3k ok 2k %k kK

Procedimento n. 50/2006 R.G.E.

Giudice dell' Esecuzione
dott.ssa Angela Alborino

L’esperto

(Ing. Luciano Gioscia)

Potenza, 02.10.2024

Tribunale di Potenza Proc. n. 50/2006 RGE - Chiarimenti alla Relazione peritale ] pag.1
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

FirmatoDa GIOSCIA LUCIANO Emesso Da NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Senal¢ 436{575d8a72e281



CHIARIMENTI ALLA RELAZIONE PERITALE

INDICE
Premesse pag. 03
Chiarimenti alla relazione peritale ..., pag. 03
CONCIUSIONE ..o e e e e pag. 06

Tribunale di Potenza Proc n 50/2006 RGE - Chiariment alla Relazione peritale . pag 2
Pubblicazione uffiCiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GIOSCIA LUCIAND Emesso Da: NAMIRIAL CAFIRMA QUALIFICATA Seriak: 436f575d0aT2e2a1



CHIARIMENTI ALLA RELAZIONE PERITALE

PREMESSE.

1l sottoseritto ing. Tueiano Gioseia, con studio in Potenza alla Via Mazzini n. 17, 1senitto all’albo degli
Ingegnen della Provincia di Potenza conil n. 719, 1sentto all’albo dei consulenti teenici del Tribunale
di Potenza in data 28.01.1988 con il n. 400, nominato esperto nella procedura n. 50/2006 R.G.E. con
provvedimento del GE del 05.07.2023, & stato invitato a rendere 1 chiarimenti in merito alle
osservazioni all’elaborato peritale depositato il 7.02.2024 avanzate dalla parte esecutata in data
19.03.2024.

E' stata esaminata la seguente documentazione prodotta dalla parte esecutata:

a) Note di trattazione seritta del 19.03.2024 del legale della parte esecutata

b) Perizia di parte a firma dell'are ativ allegat

¢) Osservazioni a firma dell'arch. -

Nel seguito viene data la risposta a chiarimenti in merito alle osservazom formulate dalla parte

es¢cutata.

CHIARIMENTI ALLE OSSERVAZIONI FORMULATE.

Da un attento esame della documentazione prodotta dalla parte esecutata s ¢spone quanto segue.

Nella parte iniziale delle osservazom la parte esecutata sostiene che le considerazoni derivano dal
confronto tra la perizia del precedente CTU ¢ quella del sottoseritto, indicando che le due penzie sono
sostanzialmente identiche nella parte deserittiva ¢ si differenziano in maniera sostanziale nella
valutazione del cespite.

1l sottoscritto, invece, ritiene che le due perizie non siano assolutamente confrontabili. Infatti, tali
perizie sono state redatte a distanza di oltre quindici ann una dall'altra. In tale lasso di tempo sono
mutati sia l'andamento del mercato immobiliare, come gia indicato nella relazione depositata, sia lo
stato di conservazione e manutenzione dell'immobile in esame. 5i fa presente che la perizaa del 2008 &
stata redatta quando il locale era in esercizio con uno stato di conservazione ¢ manutenzione otimo,
come 51 desume dalle foto allegate alla citata relanone. 1l locale ¢ stato rilasciato nel 2013.

Pertanto, la perizia di stma del sottoseritto ¢ stata redatta senza tener conto della relazione del
precedente ctu, ma sulla base delle condizioni attuali sia dello stato dell'immobile che del mereato.
Infine, sempre in via preliminare, si evidenzia che, per tale immobile, sono stati esperiti piu di dieei
avvisi di vendita, tutti andati deserti. L'ultimo avwviso di vendita ¢ stato esperito nel mese di maggio del
2023 con un prezzo base di € 350.000,00 ed offerta mimma di € 262.500,00. Anche in questultimo
avviso non ¢ stata presentata nessuna offerta.

Nel seguito vengono esaminate le osservaziom riguardanti la valutazone dellimmobile.

1) Con la prima osservazione la parte esecutata contesta che "Mella stima simtetica comparativa si é
Jatto riferimento alla superficie lorda dell immabile e nan si é temao corta della ulteriare circostarnza

suppletive che nella superficie cammerciale va aggiunta una percemtuale del 10% relativa alle aree
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esterne a giarding e piazzale pavimentato che vanna considerati nella valutazione complessiva (s1
veda perizia di parte)".

L'osservazione formulata non ¢ condivisibile.

1l sottoscritto ha preso in considerazione la superficie lorda dellimmobile pan a mq 701,60, tenendo
presente che essa ¢ sostanzialmente coineidente con quella denvante dal caleolo della superficie
cormmerciale operata secondo quanto previsto nell'allegato C del DPR n. 138 del 23.03.1998.

Infatti, secondo l'allegato C del citato DPR, per immobili destinati ad attivita commeraali, la
superficie ¢ data dalla somma della superficie lorda det vani principali, del 50% della superficie dei
loeali accessori a servizio diretto di quelli principali, del 50% della superficie dei locali accesson a
servizio indiretto dei locali prineipali, della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile nella
misura del 20 per cento.

Si specifica che i locali accessoni a servizio diretto di quelli prinaipali sono quelli necessari al servizio
o al disimpegno del vani prnneipali, quali bagni, we, dispense, cueine, ecc.; mentre 1 locali accessori a
servizio indiretto sono quelli non strettamente necessari alla utilizzazione dei vani pnneipali, ma che
ne integrano la funzione e, nel caso in esame sono la centrale termica, la cabina ENEL ed il locale
trasformatori.

Per l'immobile in esame la superficie lorda dei vani principali & di mq 467,20, la superficie dei loeali
accessori a servizo diretto dei vam pnncipali ¢ di mq 209,60, la superficie der locali accessori a
servizio indiretto dei vani prineipali & di mq 24,80, mentre 1a superficie delle aree esterne & di mq 385.

Pertanto 1a superficie commerciale dell’unita in esame deriva dal seguente conteggio:

- Superficie lorda locali principali mq. 46720
- Superficie lorda locali accessori a servizio diretto (209,60 x 0,50) mq. 10480
- Superficie lorda locali accessori a servizio indiretto (24,80 x 0,50) mq. 1240
- Superficic area esterna (585,00 x 0,20) mg. 117.00

Superfide totale mq. 701,40

Come si desume, la superficie sopra calcolata che tiene conto anche delle aree esterne é
praticamente coincidemte con quella considerata dal sottosaritto nella relazione di stima
depositata.

2) Con la seconda osservazione la parte esecutata sostiene che nella stima sintetica comparativa
non si ¢ fatto nferimento ad altn beni aventi le stesse caratteristiche intnnseche ed estrinseche oggetto
di precedenti compravendite ed ubicati nella zona di interesse, ma s ¢ fatto nferimento a1 soli listini
OMI. A tal proposito produce 1 seguenti atti che assume come comparabili del bene in esame:

- Decreto di trasferimento nella procedura n. 50/2006 RGE del Tribunale di Potenza del 23.09.2011,
rep. n. 88/11 relativo all'alloggio sito al piano nalzato dello stesso fabbricato.

- Atto di compravendita per notaio Zotta del 02.04.2014 relativo all'appartamento per civile abitazione
situato al piano primo dello stesso fabbricato e censito al fg. 84 part. 528 sub 3

- n. 2 annunei di vendita di agenzie immobilian.

Dall'esame della documentazione prodotta, il sottoscritto ritiene che gli immobili assyimti come
comparazione del bene oggetto di stima non possano assolutamente essere assumt come

comparabili. Infatti, i primi due atti si riferiscono ad immobili destinati a residenza e non ad attivita
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commerciale come quelli in esame. Per quanto riguarda gli annuna di vendita prodotti, in primo luogo
si rileva che 'anmuncio rappresenta la richiesta e non l'effettivo prezzo di vendita. Inoltre, gli annunci
indicati si riferiscono ad immobili aventi una superficie rispettivamente di mq 23 ¢ mgq 40, che non
sono assolutamente comparabili con quello oggetto di periza che ha una superficie di circa mg 700.
Quanto sopra argomentato conferma l'operato del sottoseritto che, non avendo reperito atti di
compravendita relativi ad immobili con caratteristiche simili a quello oggetto i perizia, ha preso come
rifenimento i listini dell'OMI.

Pertanto, I'osservazione formulata non é condivisibile.

3) Con la terza osservazione la parte esecutata contesta la riduzione del 20% per lo stato conservativo
dell'immobile sostenendo che per gli interventi di ripristino basterebbero non piu di € 10.000,00 in
quanto si tratta di interventi di manutenzaone ordinaria.

Anche tale osservazione non ¢ accoglibile per i segunenti motivi.

Come indicato nella relazione depositata, al valore unitario assuntoe come riferimento di stima, pari a
€/mq 960,00 ¢ stato applicato un coefficiente di riduzione pari a 0.20 per tener conto dello stato i
conservazione ¢ manutenzione rilevato in sede di sopralluogo. Tale nduzione ¢ stata determinata sulla
scotta della redazione di un computo metrico di massima dei lavori per riqualificare l'immobile.

Dalla ulteriore documentazione fotografica, che wviene riportata nell'allegato A, si desumono le
condiziom di conservazione ¢ manutenzone dell'immobile ed in particolare la presenza di
efflorescenze ¢ muffe sulle pareti ed i soffitti con degrado dell'intonaco, i controsoffitti deteriorati,
efflorescenze sui pavimenti, ece.

Pertanto, nel computo metrico estimativo di massima sono stati indicati 1 lavori sia per la
riqualificazione dell'immobile ¢ sia quelli di mamitenzione ordinaria dovuti alla circostanza che 1'unita
immobiliare non & utilizzata da oltre dieeci anm.

Nel seguito sono indicati, in maniera sintetica, 1 lavori da eseguire.

- Intervento per elimmnare 1'urmdita di risalita mediante deurmdificazione delle pareti, previa rimozione
dei battiscopa ¢ degli infissi, ¢ successivo ricollocamento, per eseguire i lavori aregola d'arte.

- Intervento per eliminare le infiltrazom provementi dalla copertura della parte terminale del locale,
mediante regimentazione delle acque ¢ successiva impermeabilizzazione e sigillatura dei giunti, previa
pulizia ¢ risanamento del manufatto e della cunetta in calcestruzzo e previa rimozione e successivo
rifacimento del controsoffitto.

- Intervento per eliminare le infiltraziom provenienti dalla parte destra dell'immobile.

- Tinteggiatura delle pareti e soffitti interm ¢ delle pareti esterne del lato sinistro dell'immobile.

- Levigatura ¢ lucidatura dei pavimenti in granito.

- Samficazione di pavimenti ¢ nvestimenti.

- Revisione di tutti gli impianti tecnologiei.

- Sistemaznone delle aree esterne.

I computo metrico estimativo ¢i massima ¢ stato redatto facendo riferimento al prezziario della
Regione Basilicata vigente al momento del sopralluogo considerando le lavorazioni previste in tale

prezziario. Per le lavorazioni non comprese nel citato prezaario si & proceduto ad un'analisi dei prezzi.
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Infatti, aleune lavoraziom sono state wvalutate in economia, in quanto non sono riferibili né
riconducibili a tipologie di opere presenti nel prezzario di niferimento, ¢ per le quali & nlevante
I’incidenza della manodopera e del tempo di esecuzione. In tali casi si & fatto riferimento alle tabelle
relative al costo della mano d'opera in vigore nella provincia di Potenza, che prevedono il costo orario
di un operaio specializzato pari a €h 32,92, quello di un operaio qualificato pari a €h 30,49, mentre
quello di un operaio comune pari a €h 27,19,

La quantficazione dei costi relativi alle lavoraziom esaminate ¢ riportata nel computo metrico
dell'allegato B dove sono riportati quantita e qualita delle lavorazioni da eseguire. Nello stesso allegato
sono anche riportate le analisi dei preza.

L'importo delle lavorazioni esaminate, comprensivo degli oneri di sicurezza delle spese tecniche e
dell'TV A ammonta complessivamente a € 134.032.06.

Si specifica che l'importo sopra determinato & equivalente al 20% del valore unitario assunto
come riferimento di stima, ed ¢ per tale motivo che ¢ stato applicato un coefficiente di riduzione
pari a 020 per tener conto dello stato di conservazione ¢ manutenzione rilevato in sede di
sopralluogo.

4) Con la quarta osservazione la parte esecutata ritiene che nella stima analitica il saggio di
capitalizzazione da applicarsi dovrebbe essere verosimilmente mediato tra 0.5 ¢ 4.5 ¢ quindi
quantomeno del 2,5%, in quanto il Comune di Melfi ¢ da ritenersi, nella realtd territoriale della
Regione Basilicata, centro di grande dimensione perché terza citth piti grande della Regione Basiliecata.
L'osservazione ¢ pretestunosa e completamente fuori luogo.

Nella relazione depositata, per quanto riguarda la scelta del saggio di capitalizzazione, si & fatto
rifeimento alle percentuali medie suggerite dai testi di estimo (Forte - Orefice) che sono ricavate da
analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti carattenstiche urbane ¢ demografiche, a livello
nazonale, ed & stata allegata una tabella nella quale & indicato 1l saggio di capitalizzazione per centri
di grande dimensione (con popolazione supenore a 250.000 abitanti), per centri di media dimensione
{con popolazione compresa tra 50.000 ¢ 250.000 abitanti), per centri di piceola dimensione (con
popolazione inferiore a 50.000 abitanti).

Pertanto, l'osservazione, olire ad essere errata, ¢ completamente fuori lnogoe in quanto viene

paragonata la dita di Mdfi che ha circa 17.000 abitanti con citta come Roma, Milano ¢ Napoli.

CONCLUSIONI.

1l sottoseritto, pertanto, conferma integralmente il contenuto della propria relazione gia depositata, con
le precisazioni contenute nella presente in merito alle osservaziom formulate.

1l sottoseritto CTU, con la presente relazione, ritiene di aver assolto all'incarico conferitogli ¢ rimane a
disposizione del Giudice per qualsiasi ulteriore chiarimento. La presente relaznone viene trasmessa,

insieme agli allegati, in via telematica.

ALLEGATL

Allegato A - Docmmentazione fotografica
Allegato B - Computo metrico estimativo
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Allegato A - Documentazione fotografica stato di conservazione
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Foto n. 1 —Vista esterna

Foto n. 4 — Vista estema

Foto n. 5 — Vista estema Foto n. 6 — Vistainterna
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Foto n. 7 — Vista intema Foto n. 8 — Vistainterna

Foto n. 10 - Vista interna

Foto n. 11 - Vista interna Foto n. 12 - Vista interna
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Foto n. 13 - Vista interna Foto n. 14 — Vista interna

Foto n. 15 - Vista intema Foto n. 16 — Vista interna

Foto n. 17 - Vista interna Foto n. 18 - Vista interna

—
)
5N

@
o
~

Q
0
k=]
wn
~
n
5]
IS2)
<
&
@

I

@
wn
<X
=
<<
Q
S
O
<
-]
o
=
=
x
[
<X
Q
|
<
x
=
=
=

o
()

o

@

@

@

£
Ll
@]
=
<
Q
D
|
<
Q
wn
o
O]

=
(]
b

©

E
i

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

-



Foto n. 19 — Vista interna

Foto n. 21 - Vista interna Foto n. 22 - Vista interna
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Allegato B - Computo metrico estimativo

- Analisi dei prezzi
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Hum Ord.
TARIFF&

DESIGHAZIONE DEI LATVORI

DIMENZIONI

par.ug, Tz,

larg,

Hipeso

Cuantita

I el S S

uritario

TOTALE

RIFORTO

1
E0201302

2
E.02011.01

np 01

4
C01.108.01

5
E.13025.01

LAVORI A MISTURA

Fitnozmione & zoccolind battiscopa: in piastrelle & gres o d madolica,
opietra dataghio, post i opera amezzo di malta o colla, campresoil
suo accatastamento nell'anbito del cantiere secondo g ording
impattiti dalla DL, escluso il trasporto e conferimento a rifivto del
materiale & rsulta

(hang=C1+2-+ 9+ +2+0 546 8+ 6,0 241 5.8+ T+5)

(par ug=2%4) Hlung =(0,62+1,03))

SOMMANO m

Diemolizione i controsoffith compreso i carico, escluso Lo scarico ed
il conferimento a rifivbo, posti fino a metd 4 dal piato di capestio. in)
legnn, arelle eintonaco, o rets metal lica, o parwelli in gesso;
(parug=2"4) lung=(,68+1,03)

(larg=22+ 4+

SOMMAND mg

Ritmozione, revisions e successivo ficollocam ento degli infisal esterrn
nelle zone ove dene effettusto lintervento & deumidificazione delle
parets, compreso la regstramone e sosibmione & guarmmiorn, La
lavorami ote & stata compitata in economia, consider ando e squadra)
composta da 1w operaio specializzato e due opera comoud;, per tale
tipo i lavorsrione st considera, inoltre, che la squadra tipo possa
esegate le lavoraziorn in 16 ore 3 considera 1] costo forfettanio de
thatetiali,

SONMAND a corpo

Dewnidificazione di paretl mediante Rifacimento degli intonaci con
traftamento antizale con i seguente interverto - scanificazione
dellintonaco ammalorato e pulizia mediante sabbiastara dello stratol
supetficiale fino al wWwo della muratura lavaggio @ nedtralizzazione
del sali acowmulati mediante comveritori chimici, - tasabwa del
wolumi moancarti conmalta di sabbia e cemento additivata con resine
acriliche frevia prepatazions del softofondo con la stessa tesina
additivante, - stesura A due mard incrociate i werrdce cemotica
attisale additivata con tesina acrilica, - rinzafo con tmalta fluida di
sabbia & cemerto additivata con aggyappante actilice; - finitirs
supetficiale con intomaco civile traspirante. I tutto esegito s
cualsiasi tipo & mowabara sia interna che esterna e secondo le
indicazmioni delle varie ditte produttrici; compreso la certifi cazione & la
garatwia almeno decennale sul trattamento ed ogni altro onere e
thagistero occorrerte per dare il lavoro compiuto a perfetta regola
darte. Escluso gli evenhiali portegg].

patete inferiore sala dismpegno e deposito ¥lung=5+1+1+2+5)
(hung=16,02+H1 25

(hang =6, 5+6,8+ 8)

(hang =3 7+2+3.5+0

cucifa

soffitti

SOMMAND mg

Fasatura di indonaci premiscelatl & fondo internd, con rasante a base
i gesso emidrato, calee ddrata inerti cacare mictonizzabl e additvl
specific, marcato Ce in conformitd dla noema 13279-1:2005,
reazione al fuoeo: classe Al, lseidto a regola darte fino ad ottenere
wia supetficie wiforme spessore tra 1 & 3 mim.

cuattitd voce precedents

SOMMAND my

3,02
2,00 1,71

2,00 1,71
18,70

200 1400
3482
20,40
13.20
12,20
15,00

143,44

3,000

3,000

1,200
1,300
1,200
1,200
0,700

f3,02
13,68

73,70

41,04
56,10

57,14

33 60
4178
24 48
15,34
12,74
15,00

143 44

143,44

143,44

3,55

6,01

2

2°500,00

82732

10,32

79839

58381

2°500,00

11°8635,36

17422,91

A RIFORTARE
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Ing Luciano Gioscia

Studio Tecrdcoviallazzivd 17 - 25100 P derma. pag 3
i G DIMEWNSIONI -~ 18471l S S
TARIFF & DESIGHAZIONE DEI LATVORI Caantita
par.ug, Tz, larg, Hipeso utitario TOTALE
RIFORTO 16771747
1] Battiscopa in in fietra natirale o marmo con costa superiore Tucida e
E.15003.07 |kisellata, in opera con mmalts cementizia, compreso lonere del
tisatcitherito e wfirdtara dellintonaco s bordo supetiore, taglio,
sfrido, pulizia ed ogrd altro coere relativospessore cm. 1-1.5 altezza
o, 5-10 Gramito 3ardo, grigo e rosa
WOCE Fith OZione T2, 0 72,70
BOMMAND m 73,70 19,76 1°525,11
7 Interverto per eliminare le infiltrariond dalla copertira nella parte
np 02 termmitiale  dellimmobile mediante la  regmentamione delle
accuecotrvogiate nella cunetta in calcestnmzo, previa pulizia e
tisaniamento della stessa, compreso impermeshilizrazione  della
oanetta & la sigillatura dél ghunti, compreso ognd otere & magistero
per dare il lavoro findto a regola d'ate. La lavoramione @ stata
computata it economia considerando una squadra composta da un
opetado specializzato un operaio gqualificato ed un operaio comune,
per tale ipo di lavorszione si considera, incltre, che la squadea tipo
possa eseguire tali opere in quarardotto ore3i considera il costo
foefettario dei material
1,00 1,00
BSOMDMAND & corpo 1001 é7s00,00 67500,00
2 Lavatura, sgrassatura e rimomone & wecchia trdegmabara o pithara)
BE.21.00401 |murale su pareti e soffith esternd ed irderrn anche i stabili o locald
occupatl, con evertuall rappezzionel punt datmegsiats  comprese
opere provasionali e pulibera ad opera ultim ata; prezmo &' gppli cast one
pari alla soentma del prezzi relati alle singple operaziond or dinate ed)
esegute: sola lavatura a spugna spazzolabies e sgrassatira o pittars
murale
supetficie da tirtegsiare con detrazione sup erfic intervent *
(hang=1423,64-143 44 1280,20 17280,20 =
1
BONIAND my 17280,20 1,43 17830,69 E
n=)
9 Pithra di fordo wniform ante applicats a permello o rullo, su superfict g
E.21006.01 |gZ4 preparate, fino a completa impregnazione del supporto: fondo a o
bage di resine acriliche infase accuosa i)
soffithi - superficie totale % lung=(372,154, 15415, 96+15,71+4.47 + ]
25442 33+2 1 6+ T3 B8+ TE+5, 22+, 41+5 35+12 31 +47 244+ Ifc_t
SETHL 00+ 62475530 591,49 591,49 =
pareti *(lung =18, 71421, 760 2,00 40,47 3,500 283,29 -
(par g =4*1) Hlung =068 +1,03) 2,00 1,71 3,200 43,78 =
(pat ug=3*1 Hlung=(,72+,4870 6,00 1.20 3,500 23,20 =
(hang=1,42+2 930 200 4,34 3,500 30,38 <
(hang=3,3443, 120 200 ] 3,500 3922 [
(hang=04.96+2,9) 200 786 3,500 55,02 g
(hang=3,7+3,200 2,00 6,90 3,500 42 30 i
(g =1,35+35,57 200 15 3,500 30,05 s
(hang=3,22+1,47 200 475 1,500 14,25 %
(hang=1,41+1,80 2,00 3,21 1,500 063 £
(hang=C1,71+1,2M 200 3,21 1,500 063 i
(hang=1,45+1,50 200 295 1,500 885 =
(hang=1,4+137 2,00 2,70 1,500 8,10 %
(g =2,53+1,790 200 432 1,500 12,96 £
(g =02,47 +2, 280 200 475 1,500 14,25 g
(hang=1,20+3,é7) 200 540 1,500 16,47 =
(hang=4,1+1,16m 200 5,26 1,500 15,78 ]
(hang=C11,70+9,707) 200 21,40 1,500 4,20 ]
(hang=C17,13+3,20) 200 20,93 1,500 62,79 g
| i)
BONLAND my 17423 64 314 4'470,23 %
g
=
£
A RIFORTARE 317073, 500
_____________________ } '_'-"_—-'3_3’—;_ T |u:\, T v;\,;.u;. Oyl |;
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Hum Ord.
TARIFF&

DIMENZIONI

DESIGHAZIONE DEI LATVORI

par.ug, Tz, larg,

Hipeso

I el S S

Cuantita

uritario

TOTALE

RIFORTO

31°073,50

10
EZ1011.01

11
B.08.005.05

12
np 03

13
E.21.0046.01

14
E.Z101502

Tintegmistira con idropithira traspirente idrorepellents, su intonaco
civile, orasabara a gesso di paretd o soffith interrd, data a pernello o
tilloin tre mand. Mel prezzo é compresa la preparazione del supporto
e la imprimitira ad o strato & isclarte dato a permello g esclusa
Pagrpli comi otne dellapithara di fondo da comptars a parte Wanca
supetficie voce prece dente

SOMMANO my

Fornitra e poga in opera di CONTROZOFFITTO CONTINUOC M
CARTONGESSO STANDARD da 12,5 a 18 mm / [DROFUGO da
12, 5 a 15 mm - IN SEMIADERENZA INTERCAPEDINE 3 om -
Panello - spessore dal2 s a 18 mum - Standard Tipo A in confiormita
alla norma UNI EM520 - 1 parmelli dewono essere rispondenti a
tequsti previsi dal DM 1102017 (CAM), essere provisti &
asserzicne ambierdale secondo UM EN [30 14021, essere riclabili al
100% ed averen conternto mirim o & ricato > 20%. T parmelli sono
aviitall perpetudicolarmerte al senso del profii con Wl per
cartongesso da 25 mim poste a passo 30 cm ;e orditwra metallica per
controeoffitti in laniera d’accisio mincato - tipo DESID+Z - in
conformitd alla norma UWI EM 14195 - prodoti in regime o
contrdlo di qualitd secondo UNT EN [30 2001 - costituita da gade
peritmetrali a U - dimensiord 28-30-28 mm - spessore 0,6 mum -
vitwcolate a parets ad interasse 500 mm con idoned tasselli - e profili
per cortrosoffitt cordima 35027 - dimensiord 27-50-27 mm -
spessore (6 mm - posh ad interasse massimo i 500 mm e nsenit
alle estremits nelle puide perimetrali. T profili sono wncolati & solaio
sovrastarte mediarte gancl semplici a scatto per profili 5027,
conformi dlanorma THTEN 13964, post ad dter asse moassimo 300
i opportinam ente tassellabl al sdaio. Compreso 4 trattamerto de
guti per 1w hvello & fimtura 02 con stacco conforme dla nomma
UNI EH 13963 e relativo nastro di armatura e gquant'altro necessario
pet chare il laworo firdto a regola darte secondo norma THL 11424,
lastre spessore mim. 15 1drofughe per ambient molto wmidi

cuattitd superficie rimossa

SOMMANO mg

Interverto per eliminare le infiltraziont dal terrszzo posizionato nella
parte destra dellimmobile mediante la regimentazione delle acoue,
prevdia  pulizia e tisanamento  della  copertra  compreso
impermeabilizzazione & la sigillabura ded ghanti, compreso ognd onere
e magistero per dare il lavoro finito a regola d'ate. Lalavorszions &
stata computata i economia consider ando una sopadra composta da
un operaio specializzato wn operai o qualifi cato ed un operaio comue;
per tale ipo di lavorssione si considera, incltre, che la squadea tipo
possa esegate tali opere in sedic oreSi considerail costo forfettario
e materi dli

SONDLAND acorpo

Pithwra di fordo woformarde applicats a permello o vullo, su superficy
ga preparate, fino a completa impregnazione del supporto: fondo a
base & resine acriliche 1n fase acouosa

patett ester e *(lung =8 3+4+)

SOMMANO my

Tinteggistura con idropitivra aceilica al quarzo per esterrd su intonaco
civile esterno, data a permello o rullo i doe ma Nel frezo &
compresa la preparazione del supparto e la imprimitiara ad uno strato
di isclante dato a pennello é esclusa lapplicazione della pithwa o
forudo da compatarsi a parte. pignentata tinte chiare

1423 64

87,14

12,30
12.00
2,00

4,200
2,000
1,200

17423 64

142364

97,14

87,14

27300,00

76 86
24.00
9 60

110,46

12,06

42,08

314

12°502,74

408765

2°300,00

346,24

A RIFORTARE

COMMITTENTE: ripubblicazione o riproduzione

a scopo ¢

S6°400,73

Firmato Da: GIOSCIA LUCIAND Emesso Da: NAMIRIAL CAFIRMA QUALIFICATA Seriaké: 436f575d0aT2e2a1

esciosh

1
TTTTC

A\"R'ALvae s

Usl I;

S VO peTSOTTate wrete
mmerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-



Ing Luciano Gioscia
Stuadio Tecrdcovialazzind, 17 - E3100 P ctenza,

pag »

Hum Ord.
TARIFF&

DESIGHAZIONE DEI LATVORI

DIMENZIONI

par.ug

Tz,

larg,

Hipeso

Cuantita

I el S S

uritario

TOTALE

RIFORTO

56°400,73

13
B.15.12403

16
B.15.12503

17
np 04

1%
tp 05

19
np 06

20
np 07

uartitad prece dente

SOMMAND mg

Aarotabra e levigabra i pavimenti con mezzo meccanico, compre s
shaccatira e ognd onere dtro onere e magistero per dare il lavoeo
finito a petfettaregola darte: pavimenti in gratito

pavimenti in granito Hlong =371 544, 15+-15. 96415 71

SOMMANO mg

Lucidatura di pavitnetiti con theZzo meccanico, compreso trattam erto
artithacchia & ogrd dtro onere e magstero per dare il laworo finito a
petfetta tegola d'arte: pavimerti it grarito

cuarititd voce precedents

SOMMAND my

Sanificamione dei pavitmenti e rivestimentl dei bagrd e della zona
oucing, mediarde preventiva aspitazione a secco per la rimozione del
depositi ed efflorescenze preserti e successiva applicazione o
specifici prodotisenificardi e & finibura per dare il lavoro finito a
petfetta regola darte. Mella lavorazione & compresa anche la
soshbmione der riveshment lesonat, La lavorazione @ stats
computata in econoia, considerando una souadra compostaF oiche
la superficie da bonificare & & circa mg 500, 8 considera che la
seuadra possa effettuare circa mog 100 al glorno, per wn totale i 40
ore. 31 considerail costo forfettario ded materiali e det noli.

SONMAND a corpo

Fewisione dellimpianto elettrico in quanto 1o stesso non & utilizzato
da oltre dieci atwd, comprendente la wverifica dello stesso ed il
tipristing nelle zone dove sono  state eseguite le lavoraziond
(tisatath ento pareti ¢ cattongesso sl soffittd), L'eventuale sostitizione
degli elementi danneggati, compreso le relative certificamion
dellimpiarto. La lavorsmione é stala compotata in economda,
considerando wna squadia composta da due operal specializzati e un
operaio come; per tale ipo d lavorazione s considers, inoltre, che
la sguadra tipo possa eseguire tali opere in sel glord per wn totale di
48 ore. 31 considera il costo forfettario ded materiai ¢ attrezzature.

SONDAND acorpo

Fevisione dellimpianto termico & di condizionamento in quanto ghi
stessl nion sono ubillizzati da cltre diect atr, comprenderte la verifica
degli stess, leverduale sostibmione dei conponenti deteriorati
tiecessatia per I'ori gnario funmionam erdo, 11 spristinn nelle zone dove
sono state eseguite le lavoraziord e la verifica dei condoth e delle
witd esterne, compreso la relative certificazions deghi impiardi La
lavorazi ot & stata compitata in economia, ©ofstder ando s squadra)
composta da due operal specidlizzall e un operslo comune;, per tale
tipo i lavorszione si considera, inoltre, che la squadra tipo possa
esegute tali opete ih otbo glornd per i totale di 64 are. 31 considera 1]
costo forfettario del materiali e atbrezzatiure.

SONDLAND acorpo

Revisione dellimpiarto idico saritatio it quanto lo stesso neon é
utilizzato da oltre dieci anni, comprendente la verifica delle tubazion,
degli allacci, degli scarichi e degli elemerti terminali, leventuale

110,46

407 97

407 97

110 46

110,46

407 97

407 97

407 97

407 .97

1,00

1,00

1,00

11,08

29,52

26,92

350,00

£7500,00

2°900,00

17223,90

12716 5,67

11700703

37650,00

67500,00

8°000,00
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Hum Ord.
TARIFF&

DESIGHAZIONE DEI LATVORI

DIMENZIONI

par.ug

Tz,

larg,

Hipeso

Cuantita

I el S S

uritario

TOTALE

RIFORTO

00°847,33

21
np 0

12
Sic

23
E.18010.01

24
IR

sostihmione del componerti deteriorsti necessatia per 1'origihatio
firmionathetito. La lavorazione & stata computda in economia,
considerando wna squadia composta da due operal specializzati e un
opers o cote, per tae tipo d levoramione s considers, oltre, che
la squadra tipo possa esegoire tali opere in due gokrd per un totale &
16 ore. 3 considera il costo foefettario ded materiali e attrezzatare.

SOLMAND acorpo

Sistemazione  delle  aree  esterne mediante la pulizia  della
pavimentazione esterna esistents e sostitveione delle parti deteriorate,
eliminazione della vemptazione spontanea e tipristine aree a verds,
tipristing dei muretti esternd di delimitazione comprendente anche le
opere i finitira compreso opere & completamerto per dare i lavoro
finnito a tegpla darte, Lalavorazione é stata compitata in economia,
considerando vna squadra composta da un operasio specislizzato, e
chie operal comwed. Per tale tipo & lavorazione si considera inoltre,
che la squadra tipo possa esegite tali opere in 48 ore 3 considera il
costo forfettario del materiali

SONDAND & corpo

Onert per la sicurezza, comprenderts anche 1 portegm interrn ed|
estertri. Essl sono stati valutat medismerte pad a 5% delle
lavorazord da esegaire.

onett pet la sioarezza

SONMAND acorpo

Spese tecniche per progeftazione e ditemone lavord e coordinatore
per la ricurezza degh dmterventi da eseguire, comprensive &
adetnpitnent per le pratiche ammirdstrative.

SONMAND acorpo

IFa del 10% adlimporto complessiv € 12184733 x 10% = €
12,184,753

SOLMAND acorpo

Parziale LAYORI A MISURA eurn

TOTALE eum

Data, 02/01,/2024

I1 Tecnico

1,00

1,00

1,00

1,00

27500,00

67200,00

57300,00

2°000,00

12718473

2°500,00

6°200,00

5°300,00

2°000,00

127184.73

134°032,06

134'032,06
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REGIONE BASILICATA

Comune di Melfi

Opere Civili

Lavori in economia

VOCE ELENCO PREZZ|

RIFERIMENT! LISTINI O TARIFFE

np-01

DESCRIZIONE:

Rimozione, revisione e successive ricollocamento degli infissi esterni nelle zoneg ove viene effettuato lMinternvento di deumidificazions delle
pareti, compreso la registrazicne e sostituzione di guamizioni, La lavorazions & stata computata in economia, considerando una squadra

composta da un operaio specializzate & dus operal comunl, per tale tipo d lavorazione s| considera, Inolire, che la squadra tipo possa
eseguire le lavorazionl in 16 ore Si considera il costo forfettario del matenali,

ANALISI PREZZO : Incidenza %
1.0 MATERIALI u.m.
costo matenale 1,00 & 250,00 € 250,00
Totale Materiali € 250,00 0,00%
2.0 TRASPORTI E NOLI u.m.
o 0,00 € - € - 0,00%
2.0 MANODOPERA u.m. h. &/h.
1.1 Operaio Specializzato h 20,00 £ 32820 £ 698 40
1.2 Operaio Comune h 20,00 £ 27180 £ 543, 80
1.3 Operaio Comune h 2000 £ 27190 £ 543,80
Totale Manodopera € 1 746,00 0,00%
4.0 ONERI SICUREZZA u.m.
9 0,00 € - 0,00%
Totale A| € 1 996,00
5.0 SPESE GEMERALI % 15,00% & 299,40 0,00%
Totale B| € 2 295,40
6.0 UTILE D'IMPRESA % 10,00% £ 228 54 0,00%
Totale| € 252494
Incidenza
Mano dopera
PREZZ0O DI APPLICAZIONE TOTALE £ 2 500,00 0,00%

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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REGIONE BASILICATA

Comune di Melfi

Cpere Civill

Lavori in economia

VOCE ELENCO PREZZ!

RIFERIMENTI LISTINI O TARIFFE

np-02

DESCRIZIONE:

Intervento per eliminare e infilirazioni dalla copertura nella parte terminale dell'immobile mediante la regimentazione delle acque
convegliate nella cunetta in calcestruzze, previa pulizia e risanamento della stessa, compreso impermeabilizzazione della cunetta e la
siglilatura dei giunti, compreso oani onere & magistero per dare il lavoro finito a regola date. La lavorazione & stata computata in

economia considerando una squadra composta da un operalo specializzato un operaio qualificate &d un operalo comune,; per take tipo di

iavorazione s considera, inoltre, che la squadra lipo possa eseguire tall opere in quarantotio ore 51 considera Il costo forfettario dei

materiali
ANALISI PREZZO : Incidenza %
1.0 MATERIALI u.m.
costo forfettario 1,00 € 80000 € 800,00
Totale Materiali € 800,00 0,00%
2.0 TRASPORTI E NOLI u.m. £ 20000 = 200,00
% € - 0,00%
2.0 MANCDOPERA u.m. h. &/h.
1.1 Operaio Specializzato h 48 00 £ 32920 £ 158016
1.2 Operaio Qualificato h 48 00 £ 30450 £ 1463 52
1.3 Operaio Comune h 48 O £ 27190 € 130512
Totale Manodopera € 4 348,80 0,00%
4.0 ONERI SICUREZZA u.m.
% 0,00 € - 0,00%
Totale A| € 5148,80
5.0 SPESE GEMERALI % 15,00% & 77232 0,00%
Totale B| € 592112
8.0 UTILE D'IMPRESA k. 10,00% £ 592 11 0,00%
Totale| € 6513,23
Incidenza
Mano dopera
PREZZO DI APPLICAZIONE TOTALE £ 6 500,00 0,00%

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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REGIONE BASILICATA

Comune di Melfi

Cpere Civill

Lavori in economia

VOCE ELENCO PREZZ!

RIFERIMENT! LISTINI O TARIFFE

np-03

DESCRIZIONE:

Intervento per eliminare e infilirazioni dal terrazzo posizionato nella parte destra dellimmobile mediante la regimentazione delle acque,
previa pulizia e risanamento della coperiura, compreso impermeabilizzazione e la sigillatura dei giunti, compreso ogni cnere e magisiero
per dare il lavoro finito a regola d'arte, La lavorazione @ stata computata in economia considerando una squadra compasta da un
oparalo speciakzzato un oparalo qualificato ed un operale comune; per tale tipo di lavorazione si considera, Inoltre, che la squadra tipo
possa eseguire tall opere in sedicl ore S considera il costo forfettario dei materall

ANALISI PREZZO : Incidenza %
1.0 MATERIALI u.m.
costo forfettano 1,00 L3 400,00 € 400,00
Totale Materiali € 400,00 0,00%
2.0 TRASPORTI E NOLI u.m.
% 0,00 3 - € - 0,00%
3.0 MANOCDOPERA u.mM. h. &/h.
1.1 Operaio Specializzato h 16,00 £ 32920 £ 526,72
1.2 Operaio Qualificato h 16,00 £ 30480 £ 487 84
1.3 Operaio Comune h 16,00 £ 27180 £ 435,04
Totale Manodopera € 1 448,60 0,00%
4.0 ONERI SICUREZZA U.M.
% 0,00 € - 0,00%
Totale A| € 1 849,60
5.0 SPESE GENERALI % 15,00% € 277 .44 0,00%
Totale B| € 212704
6.0 UTILE D'IMPRESA % 10,00% £ 212,70 0,00%
Totale| € 233974
Incidenza
Mano dopera
PREZZO DI APPLICAZIONE TOTALE £ 2 300,00 0,00%
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REGIONE BASILICATA

Comune di Melfi

Cipere Civili

Lavori in economia

VOCE ELENCO PREZZ!

RIFERIMENTI LISTINI O TARIFFE

np-04

DESCRIZIONE:

Sanificazione dei paviment e rivestimenti del bagni & della zena cucina, mediante prevenfiva aspirazions a secco perla rimozione dei
depositi ed efflorescenze presenti e successiva applicazione di specific predolfisanificanti e di finitura per dare il lavoro finito a perfetta
regola d'arte, Nella lavorazione & compresa anche la sostituzione dei rivestiment| leslenatl, La laverazione & stata computata in
sconomia, considerands una squadra composta Polché la superfiche da bonificare & & circa mo 500, sl considera che la squadra possa
effelfuare circa mg 100 al giome, per un totale d 40 ore, S considera il costo forfeltano del materiall e dei nod,

ANALISI PREZZO ; Incidenza %
1.0 MATERIALI UM,
costo forfettario 1,00 L3 400,00 € 400,00
Totale Materiali € 400,00 0,00%
2.0 TRASPORTI E NOLI u.m.
% 1,00 € 100,00 € 100,00 0,00%
3.0 MANOCDOPERA U.M. h. €/h.
1.1 Operaio Specializzato h 000 £ 32820 £ 1 316,80
1.2 Operaio Comune h 0,00 £ 27190 £ -
1.3 Operaio Comune h 40,00 £ 27180 £ 1 087,60
Totale Manodopera € 2 404,40 0,00%
4.0 ONERI SICUREZZA u.mM.
% 0,00 € - 0,00%
Totale A| € 2904,40
5.0 SPESE GENERALI % 15,00% e 435,66 0,00%
Totale B| € 3 340,06
6.0 UTILE D'IMPRESA % 10,00% £ 334 (M 0,00%
Totale| € 3 674,07
Incidenza
Mano diopera
PREZZO DI APPLICAZIONE TOTALE £ 3 650,00 0,00%
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REGIONE BASILICATA

Comune di Melfi

Cipere Civili

Lavori in economia

VOCE ELENCO PREZZ!

RIFERIMENT! LISTINI O TARIFFE

np-05

DESCRIZIONE:

Revisione dellimpianto elettrico in quantc lo stesso non & ufilizzato da oltre dieci anni, comprendente |a verifica dello stessoedil

ripristine nelle zone dove sono siate eseguite le lavorazioni (risanamento parefi e carfengesso sul soffitto), Meventuale sostituzione degli
elementi danneggiali, comprese le relative certificazioni dellimplanto. La laverazione & stata computata in economia, considerando una
sguadre composta da due operal specializzali e un operalo comune; per tale lipo di lavorazione si considera, inoltre, che la sguadra tipo
possa eseguire tall opere In sei glom| per un tofale & 48 ore. S considera il costo forfettario del matenali e altrezzature,

ANALIS| PREZZO ; Incidenza %
1.0 MATERIALI U. M.
costo forfettario 1,00 € 50000 € 500,00
Totale Materiali € 500,00 0,00%
2.0 TRASPORTI E NOLI U.M.
% 1,00 € 20000 € 200,00 0,00%
2.0 MANODOPERA U.M. h. fh.
1.1 Operaio Specializzato h 48,00 £ 32020 £ 158016
1.2 Operaio Specializzato h 48,00 £ 32620 £ 1 6568016
1.3 Operaio Comune h 48 00 £ 27190 € 130512
Totale Manodopera € 4 465,44 0,00%
4.0 ONERI SICUREZZA U.M.
9 0,00 € - 0,00%
Totale A| € 5 165,44
5.0 SPESE GEMERALI % 15,00% & 77482 0,00%
Totale B| € 5 840,26
6.0 UTILE D'IMPRESA 9% 10,00% £ 584 03 0,00%
Totale| € 6 534,28
Incidenza
Mano dopera
PREZZO DI APPLICAZIONE TOTALE £ 6 500,00 0,00%
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REGIONE BASILICATA

Comune di Melfi

Opere Civili

Lavori in economia

VOCE ELENCO PREZZ]

RIFERIMENT! LISTINI O TARIFFE

np-06

DESCRIZIONE:

Revisione dellimpiante termico e di condizionamento in guanto gli stessi nen scno utilizzati da oftre dieci anni, comprendente la verifica
degli stessi, 'eventuale sosfituzione dei componenti deteriorati necessaria per 'originario funzicnamento, il ripristine nelie zone dove
sono state eseguite le lavorazioni e la verfica dei condotti e delle unita esterme, comprese la relativa cerlificazione degli impianti.La
lavorazione @ state computata in economia, considerando una squadra composta da due operal specializzati e un operaio comune; per
tale tipo di lavorazione si considera, incltre, che la squadra tipo possa esegulre tall opere in olto glomi per un lotale di 64 ore. Si
considera || costo forfellario dei materiall e attrezzature

ANALISI PREZZO : Incidenza %
1.0 MATERIALI u.mM.
costo matenale 1,00 £ 80000 £ 800,00
Totale Materiali € 800,00 0,00%
2.0 TRASPORTI E NOLI u.m.
% 1,00 & 30000 € 300,00 0,00%
3.0 MANODOPERA U.M. h. €/h.
1.1 Operaio Specializzato h 6400 € 32920 € 2 106,88
1.2 Operaio Specializzato h 64,00 £ 32920 £ 2105,88
1.3 Operaio Comune h 6400 £ 27180 £ 174016
Totale Manodopera € 595392 0,00%
4.0 ONERI SICUREZZA u.m.
% 0,00 € - 0,00%
Totale A[ € 7 053,92
5.0 SPESE GENERALI % 15,00% 3 1 058,09 0,00%
Totale B| € 811201
6.0 UTILE D'IMPRESA % 10,00% = 811,20 0,00%
Totale| € 892321
Incidenza
Mano dopera
PREZZO DI APPLICAZIONE TOTALE £ 8 900,00 0,00%
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REGIONE BASILICATA

Comune di Potenza

COpere Civili

Lavori in economia

VOCE ELENCO PREZZI

RIFERIMENT! LISTINI O TARIFFE

np-07

DESCRIZIONE:

Revisione dellimpianto idrico sanitario in guanto lo stesso neon & ulilizzato da oftre diect anni, comprendente la verifica delle tubazioni,
degli allacci, degli scanchi e degli elementi terminali, I'eventuale sosfituzione del componenti deterorati necessaria per 'onginario
funzionamento. La lavorazione & stata computata in economia, considerando una squadra compesta da due operal specializzati @ un
operaio comune; per tale ipo di lavorazione sl considera, inofre. che la sguadra tipo possa esaguire tall apere in due giomi per un totals
di 16 ore, S considera il costo forfaltanio del materiall @ attrezzature,

ANALISI PREZZO ; Incidenza %
1.0 MATERIALI U. M.
costo forfetiario 1,00 & 30000 = 300,00
Totale Materiali € 300,00 0,00%
2.0 TRASPORTI E NOLI U.M.
Martello demolitore 9 1,00 € 20000 € 200,00 0,00%
2.0 MANODOPERA UM h. €/h.
1.1 Operaio Specializzato h 16,00 £ 326820 € 526,72
1.2 Operaio Specializzato h 16,00 £ 32820 £ 526,72
1.3 Operaic Comune h 16,00 £ 271890 € 435,04
Totale Manodopera € 1 488,48 0,00%
4.0 ONERI SICUREZZA UM
% 0,00 € - 0,00%
Totale A| € 1 988,48
5.0 SPESE GENERALI % 15,00% & 298 27 0,00°%
Totale B| € 2 288,75
8.0 UTILE D'IMPRESA % 10,00% £ 228 68 0,00%
Totale| € 251543
Incidenza
Mano dopera
PREZZO DI APPLICAZIONE TOTALE £ 2 500,00 0,00%
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REGIONE BASILICATA

Comune di Potenza

Opere Civili

Lavori in economia

VOCE ELENCO PREZZ!

RIFERIMENT! LISTINI O TARIFFE

np-08

DESCRIZIONE:

Sistemazione delle aree esterme mediante la pulizia della pavimentazione estemna esistente e sosfituzione delle parti deteriorate,
eliminazicne della vegetazions spontanes e ripnsting aree & verde, riprsting dei muretti estemni d delimitazione comprendente anche le
opere & finltura, compreso apere di completamento per dare il lavoro finlto a regola d'arte, La lavorazione & stata computata in
economia, considerande una squadra composta da un operaie speclalizzato, @ due operal comunl, Per tale tipo di lavorazione sl
considera, inolire, che la squadra tipe possa eseguire tall opere in 48 ore, S| considera |l costo forfeltano del materiall,

ANALISI PREZZO : Incidenza %
1.0 MATERIALI u.m.
costo matenale, mattoni, 1,00 & 500,00 € 500,00
impermeabilzzazione ecc
Totale Materiali € 500,00 0,00%
2.0 TRASPORTI E NOLI u.m.
% 1,00 & 20000 € 200,00 0,00%
2.0 MANODOPERA u.m. h. &/h.
1.1 Operaio Specializzato h 48,00 £ 32820 £ 1 580,16
1.2 Operaio Comune h 48 00 £ 27180 £ 130512
1.3 Operaio Comune h 4800 £ 27180 £ 130512
Totale Manodopera € 4 180,40 0,00%
4.0 ONERI SICUREZZA u.m.
% 0,00 € - 0,00%
Totale A| € 4 890,40
5.0 SPESE GENERALI % 15,00% ) 733,56 0,00%
Totale B| € 562396
8.0 UTILE D'IMPRESA % 10,00% £ 562,40 0,00%
Totale| € 6 186,36
Incidenza
Mano dopera
PREZZO DI APPLICAZIONE TOTALE £ 6 200,00 0,00%
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gﬁg CONFINDUSTRIA

Bosilicata

TABELLA N, 172023

COSTO MAND D'OPERA EDILE IN VIGORE MELLA PROVINCIA DI POTENZA

DAL 1" LUGLID 2023

Fl-:l presente tabella tiene conto della conferma della riduzione contributiva nefla misura dell'11,50% prevists daf'an. 29 00,2 L.E/2M1955 n.241,

I} IMAIL - INPS

Il] CASSAEDILE
a] Contributo onbiattusle
bl Scuals Profle » Comitato Infort.
c] APE
d] Fondo Prepensionamerito
& Fende Ine. Desgp.
1] Fonda 5 anstaric
gl RLST
H) Duota Sindacala Provle
il Quota Sindacale Naz ls

i) OMERAIA CARICO DATORI DI LAVORO
4] Comp. conz, stteezai per 17 .

e] Gratifics in cavenza
d| Indenmits mal.infort. + oneri
¢] Prevenzons Infortund

I¥] a] Fesponzabilita cvili
b} Aszurzions obbligatosia
c] Congedo matrimoniale
dl O rvaei i piegasti
#| Permess zind,, szzembles ratr
fl Dneri Conbributiv var
gl Formazions & permessi Digs n62654

V] Trattamento Fine Rappatte

(1] Magagior costo o6, per trasp,

bl Comp. cons: streczi par 2%, 3" ¢ 4" iy,

4 3 2 1
elementi di costo Livello [ Livello Livello Livelle
53.01% Op. 4%liv, : Op. spec. | Op. gqual. : Op. Com.
1 Paga baze 789 742 B.53 5.7
2 Indernith territariales di seitore 1,43 138 1.24 1.08
1.87% | 3 Conlingenza 3.01 200 233 2.96
1.00% ) 4 E.D.R. ex probaealls 31.7.92 0,08 0,06 0.08 0.06
2.00% ) 5TOTALE 1255 11.88 10,97 9.79
0.20% ) 702 | 6 Festiith rezidus T14% S 0.50 085 0,78 0.70
0.10% ) FTOTALE 1345 127 1,75 10,43
0.50% 8 Festvith del 471 0Ea% s 0.07 007 008 0.08
0.25% ) 9 GratNat = Ferie 1850% w7 249 235 217 1,94
0,86% ) 10 Riposi annui e |, 4% w7 057 0E3 058 052
0.22% ) 11 Ind=nnits soztitutivs facparto 0.30 030 0.30 0.30
12 Indennits zostitdiva menza 0,30 0,20 0.30 0,30
13TOTALE 17.28 16,36 15,18 1381
0.70% | 14 OMERI PREVIDEMZIAL!
2.00% ) Rispilage & 530E « T4.70% 11,50 10,87 10,08 3.m
3.50% ) 10.80% B 23 ed liv J7RE Jsu ¥ 24 228 210
2.30% ) 1° liv, TEEON | su 7 174
3.00% ) C TEEOE =13 2a0 273 255 2.23
D S30M%  =ul15% delB02% di 7 0,08 0,08 0.0e 0.05
0.50% )
7.80% ) IS TOTALE 2415 3232 2893 26,70
1.00% ) 16 Riduzions contr.va ex DL n 24485 11.80%  =u13-12¢ 29.20% 057 054 0.50 0.45
2,00% 1 14.70% |17 TOTALE i n.q78 29.43 2825
0.75% ) 1B IRAP 3.90% 2u15-01833% = [1312)) 1.20 1.14 1.08 094
2.00% ) 19 COSTO HOTO 1478 3252 30,49 2713
0.85% )
Cozto £on spese generali 15.00%
16.80% & ubl allimprasa 10,00% 44 00 41,64 28,57 34,40
Aw| + N 53.01% zu 132 14,70 1312
B=ll + 0O 17.80% zu F peril 27, 3" & 4% liw,
TEE0E su 7 opeil 17 fiw
Cauw 16.80% zul totale 13
022 D o= il [a+beg] B3.01% 2ul15% del802% &7
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