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Ist. n.

dep. 12/12/2016

TR

IBUNALE CIVILE DI POTENZA — SEZIONE ESECUZIONE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Prooelimento di Esecuzione immobiliare iscritto a Ruolo Gen. n. 13/2011

promosso da Credite Emiliano

coniro

I] sottoscritto Ing. Luca Loresse residente in Potenza alla via Alianello n. 20 ed iscritto

all’Albo_degii

ngegneri della Provincia di Potenza con il n. 2159, Consu_lente Tecnico

d’Ufficio nella ¢

ausa in epigrafe con Verbale di Giuramento in data 09 Marzo 2012, accetta-

va ’incarico aff

datogli dal Giudice Dott.ssa Emanuela Musi.

11 tempo assegmato per il deposito della relazione & stato fissato, nel Verbale di Giuramento

dell’Esperto del 09/03/2012, in giorni 45 prima dell’udienza di determinazione delle moda-

litd di vendita

ata per il 23/11/2012 e, pertanto, Ia relazione doveva essere consegnata en-

tro il 09/10/201

3. Successivamente a seguito di eventi ostativi all’accesso ai luoghi di caus

{mancata compdrizione del debitore esecutato in data 31.03.2012, assenza del debitore esecu-

tato in data 28.

2012 anche a seguito di notifica di accesso a mezzo Ufficiale Giudiziariof

non consegnata

i debitori e depositata presso la casa comunale stante 1’assenza dei destinata~

ri, successivo invio senza esito dello scrivente di raccomandata in data 08/05/2012 a] fine di

poter essere comtattato per dare inizio alle operazioni peritali), le operazioni peritali furono

temporancamenje sospese corne relazionato all’ IIl. mo Giudice deil’Egecuzione dal custode

giudiziario Avv]|

Gabriella Chieffi in data 05/06/2012.

Preso atto della puccessiva istanza del Giudice di autorizzazione all’accesso del 25.10.2013, il

sottoscritto unifamente al Custode Giudiziario si recava sui luoghi di causa in data
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18.11.2013 (CrflAll. n. 01 Verbali di sopralluogo } constatando 1’assenza dei debitori esecutati)

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

dopo aveme dafo avviso a mezzo raccomandata precisando che anche in questo caso tali pli-

chi sono stati rey

tituiti al mittente per compiuta giacenza.

Successivament]

e dopo aver relazionato quanto accaduto e dopo aver oitenuto dal G.E.

I’autorizzaziong

all’accesso sai luoghi con I’ausilio della Forza Pubblica, lo scrivente ed il cu-

stode si recavan,

b nuovamente sui luoghi in data 18.12.2013 | insieme ai Carabinieri, (Crf Ail

rn. Bl Verbali d

sopralluego) anche in guesto caso senza poter accedere a causa dell’asse

dei debitori & dd

ila presenza ostativa _di un cancello elettrico e della recinzione metallica.

Infine in data ]

18/07/2016, a scguito di autorizzazione del 18.02.2016 della S.V. Hl ma,

all’accesso forzy

psa con 1’ausilio della Forza Pubblica e del fabbro-artigiano, 1o scrivente uni-

tamente al custede ed ai presenti innanzi citati, ha effettvato I"accesso ai luoghi (Crf 44 a.

81: Verbali di so,

bralluogo) e pertanto il termine del deposito della presente relazione tecnica é

stato fissato al §6/12/2016 a seguito anche di richiesta di proroga del CTU di giorni 90 co-

municata alla S,

V.IHl.ma in data 06/09/2016.

Introduzione:

A seguito di co

dal sottoscritto

unicazione di accesso forzoso del 07.07.2016, inviata a mezzo raccomandatal

dal nominato Custode Giudiziario, Avv. Gabriella Chiefli, & stato fissatol

I'inizio delle op

erazioni di consulenza per il giorno 28 Inglio 2016 (Crf Al n. 01: Verbali di

sopralluogo) in Rotenza, alla Via Donnadezio n. 149 ex C.da Baragiano n. 138 (Crf All. n. 02

Inquadramento Territoriale del beni) e 1l insieme ai sigp.ri.:

¢ Avy. Chiefli

Giudice dell’esd

Gabriella, custode giudiziario dei beni immobili pignorati con ordinanza del

icuzione del 21.09.2011;

* Avy, Moles B

locco, collaboratore del custode giudiziario;

e Geom. Same|a Gianmaria, collaboratore del C.T.U:
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« Colangelo Vi

Ist. n.

ta, Appuntato Scelto dei Carabinieri;

dep. 12/12/2016

+ Pergola Nicola, artigiano contattato per superare eventuali ostacoli all’accesso ai luoghi;

si & proceduto

0l sopralluogo del compendio immabiliare pignorato costituito dai seguenti

beni:

A) Unitd immo

iliare n.1: fabbricato di categoria catastale A3 (abitazione di tipo econontico)

con destinazion,

k d’uso attuale Deposito (foglio n, 31, particella n, 1253) ubicato su due li4

veili {Abitaziong ad uso deposito al piano terra, soffitta ad uso deposito al primo piano ), alla_tl

Via Donnadezi

b n. 149;

B)Unitd immob

liare n.2: fabbricato di categoria catastale C/2 (magazzini e locali di deposi-

to) censito al f

.31 part. 1251, ubicsto su due livelli con destinazione d*uso attuale di depo-

sito al piano terta e deposito — cantina al piano semintetrato, alla Via Donnadezio n. 149; :

C) Unitd immo

iliare Deposito fg. 31 part. 1253: fabbricato ubicato su due livelli con desti-

nazione d’uso aftuale di deposito ~ fomo al pianc terra e deposito — cantina ai piano seminter-|

rato, zlla Via D

pnnadezio n. 149 (presente all’interno delle planimetrie catastali e costituentel

un #nico corpo

di fabbrica con 'unith immobiliare n. 2);

Via Donnadezi

D) Terreni: Temreni censiti in Catasto al fp. 31 part.lle 771,772,773,103,105,1067,1254, aila)

Come preceden

lemente relazionato/Crf All n._01: Verbali di sopralluoge) I’ accesso é avvenutol

in maniera forzbsa attraverso una apertura di un varco nella recinzione in rete metallica esi-

stente al fine di

superare if cancello elettrico di inpresso attraverso il quale & possibile, per-

correndo una sirada di accesso asfaltatata (all’interno della particella 108 del fg, 31, non og-|

getto di pignoramento), raggiungere i beni ppgetto di pignoramento di cui ai punti A), B) ,C)

e D).

Tali attivitd sogo state eseguite interamente alla presenza dell’ Appuntato Sceito Colangelo
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Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

Vito e del fabbrp Pergola Nicola. Dopo aver percorso la strada di accesso sui tuoghi oggett

di pignoramentq & stata rinvenuta la presenza del sig.—tello del debitor

Esecutato NN 2! quale i presenti esibivano il provvedimento di autorizzazione da)

parte del G.E pnima di iniziare le operazioni peritali.

Durante il sopralluogo effettuato si & proceduto ad eseguire un dettagliato rilieve fotografico

dei lvoghi opgetio dell’accertamento (Crf All. n. 03: Documentazione fotegrafica), ed & statal

effettuata ogni ponstatazione utile e necessaria al fine di poter adempiere correttamente]

alP’incarico riceyuto.

Esposizione:

In adempimentp all’incarico conferito, il C.T.U. espone e risponde in ordine ai seguent

quesiti:

Quesito n.1:

1)Dica Fespertolse per i beni pignorati sia stata depositata la documentazione prescritta dalla)

legge ex ant. 567 c.p.c. (estratto del catasto, certificati di iscrizioni e trascrizioni relative

all'immobile bignorato / agli immobili pignorati effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione

del pignoramento ovvero ceriificazione notarile sostitutiva attestante le risultanze delle visure ca-

tastali e dei registri immobiliari); per I'ipotesi di carenza ovvero di inidoneitd di tale docu-

mentazione |(se la stessa non consenta cioé di affermarne la proprieté in capo al debitore) resti-

tuisca immgdiatamente i fascicoli al gindice dell'esecuzione fove tale carenza riguardi sol-

tante alcuni gei beni pigmorati proceda alla stima soltanto relativamente ai beni per i quall la do-

cumentaziong é completa); w

Risposta al quesito n.1:

E’ stata depositdta la documentazione prescritta dalla lepge ex art. 567 ¢.p.c. come risuita da-

gli atti, in cui s{ evince la certificazione notarile a firma del Dott. Fabrizio Virginio Pesiri,
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Notaio in Guard

ia Lombardi (A V), rilasciata in data 06/07/2011 e depositata presso il Tribu-

[st. n. 2 dep. 12/12/2016

nale di Potenza |n data 28/07%

La certificazion

b notarile innanzi citata comprende anche i sepuenti allegati:

- n. 11 visy

re storiche catastali per immobile;

-n.les

o di mappa;

- n.] certificato di morte;

n.1 certificato di destinazione urbanistica,

Dall’esame de

tuate, nel peri

i atti e della certificazione notarile, oltre che dalle igpezioni ipotecarie effet-

o _telativo al ventennio anteriore alla data del pignoramento, non risultane,

altre iscrizioni legiudizievoli alla vendita degli immobili oggetto del Procedimento di Ese-

cuzione immob

liare iscritto a Ruolo Gen. n. 13/2011 oltre a guelle iscritte a seguito del pre-

detto procedim

to in esame e citate nella certificazione notarile

Quesito n. 2]

2) Proceda ad una sommaria descrizione del bene;

Risposta al guesito n.2:

Unitd immo

¢ Foplio: 31 Pg

iliare n.1:

rticelle: 1253 - Cateporia A/3 (abitazione di tipo economico) -

Classe 4 — Consistenza 5,5 vani - Rendita Euro 267,01 - Indirizzo: Via Donnadezio n. 149

Piang; T -1;

Trattasi di_fabbricato per civile abitazione con ingresso a piano terra e dislocato su due livel-

li, di proprietd

el si accessibile da Via Donnadezio, attraversando un can-

cello elettrico e

ung sirada asfaltata all’interno della particella 108 del fg. 31, non oggetto di

pignoramento,

servizio della presente unitd immobiliare e delle unita immobiliari censite al

fp. 31 part. 1252 (non oggetto di pignoramento) e 1251 {oggetto di pienoramento].
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L’ingresso & sul [ato Sud ¢ confina ad Est con altro fabbricato di altra proprieta ( costituente

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

con quest’ultimo un unico corpo di fabbrica a seguito di lavori di ampliamentol

dell’immobile), p Nord in parte con una struttura grezza (in_aderenza al fabbricato) ed in par-|

te fronte libero, p Ovest con un piazzale asfaltato facente parte della particella 107.

L’edificio presenta una struttura portante in c¢.a. ¢ ricade su un terreno che non risulta detri-

tico, franoso o comungue sogpeiio a scoscendere, almeno da quanto si pud evincere dalla do-

cumentazione tacnica redatta alla data di presentazione del progetto; comungue allo stato at-|

tuale insiste il vincolo idrogeologico al 100 % , ed eventuali ulteriori variazioni andranno sot

toposte ad un atlento stdio geologico.

Di seguito segue breve descrizione ambiente per ambiente dell’immobile in argomento (Crf

All.n. 03: Documentazione fotografica):

Piano terra

Il piano terra si ¢ompone di una atrio-ingresso, che permette ’accesso ad una camera da letto)

¢ ad un altro ambiente (sul lato est) attualmente adibiti a deposito di multi materiali, ad un|

bagno (sul lato nord) e ad una camera soggiorno con annessa una zona retrostante uso cucina

{ sul lato ovest) anch’esse piene di oggetti vari ed utilizzate come deposito.

Detto appartamento nel dettaglio & quindi cosi composto:

= Atrio - ingresse di comunicazione fra i vari ambienti delle dimensioni di ml 3,69 x 1.33ml;

* N.1 stanza deposito (camerza da letto) lungo la parete est, delle dimensioni di 4,50 m) x

3,97mi:

* N.1 stanza deposito lungo la parete est, delle dimensioni di 4.50 ml x 4,14 ml;

+ N.1 bagno lunpo la parete nord delle dimensioni di 2,80 mix 1,90 mil ;

+ N. 1 stanza deposito lunpo la parete ovest di dimensioni irregolari avente superficie

complessiva pati 8 16,30mq;
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» N.1 stanza deposito (ex cucina) lungo la parete ovest delle dimensioni di 3,31 mf x 2,05 ml.

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

11 piano terra presenta le seguenti caratteristiche:

porta di ingressd

in legno faccato bianco;

porte intermne in

egio;

infissi in legno-glluminio con apertura a vasistas;

pavimentazione

in piastrelle ed in brecciato;

muri della cucina rivestiti in piastrelle fino a q.ta 1,50 cirea;

muri def bagno fivestiti in piastrelle fino a q.ta 2,00 circa;

impianto di riscaldamento costituito da termo stufa con termosifoni classici.

Impianti presenti:elettrico, idrico, fognarip, citofonico, telefonico; si evidenzia, per quanto at-

tiene ali’impianto di riscaldamento, che & necessario verificare la tenuta ai fumi dato lo stato

di scarse manutgnzione verificato in fase di sopraliuogo.

Tutti gli ambieqti sono intonacati a civile e tinteggiati quantunque via sia evidente mancanza

di manutenzion¢ crdinaria specialmente nell’ambiente soggiorno dove parte degli intonaci ri-

sultano compromessi dall'umidita. T serramenti risultano invece in buono state di conserva-

zione. L’altezzal

complessiva dal piano pavimento al solaio interpiano € pari a 3,05 ml.

Dal soprallucgo

effeftuato si & potuto constatare che ['immobile ha palese evidenza di non csJ

sere utilizzato gttvalmente come abitazione ma bensi di essere utilizzato come deposito per

attrezzature di Waria natura {scaffali, elettrodomestici, materiale elettrico, conserve alimentari

ecc). L’immobi

e in argomento, al momento del sopralluogo, risultava non oeccupate. La|

luopo, risulta nel complesso conforme agli elaborati catastali (Crf Al n ()5 Planimetrie ca-

tastali e planimétrie rilevate in fase di sopralluogo).

disposizione degli ambienti innanzi citata, cosi come rilevata dallo scrivenie in fase di sopral-|

Piano Primo

- Soffitta
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Ist. n. ]

Lungo il prospejto ovest del fabbricato & presente una scala esterna attraverso la quale si ac-

) dep. 12/12/2016

cede, tramite una porta in legno, al primo piano dell’immobile destinato completamente ad|

uso deposito.

If primo piano (soffifta) si compone di n. 2 ambienti delle seguenti dimensioni:

= stanza depositp n.1 delle dimensioni di 5,50 m! x 6,97 (h max 2,35 ml, h min lato nord

1,60ml, h min igto sud 2,15 };

» stanza depositp n.2 delle dimensioni di 4,59 ml x 8,39 (h max 220 ml, h min Jato nord

1,60}, h min lato sud 2,15);

Alla stanza depgsito n. 2 si accede attraverso una porta lungo il lato est della stanza depositof

n.l

il primo ambierte & destinato principalmente al ricovero di materiale di natura elettrica in

quanto presenta [scaffali pieni di oppgetti di tale natura cosi come il secondo ambiente (di su-

perficie pressoché identica la primo).

Le pavimentazigni interne sono costituite da semplice massetto di sottofondo in calcestruzzo,

La prima stanza| presenta un apertura finestrata lunpgo il Iato sud, non & intonacata a civile e

risulta provvistaldi illuminazione a mezzo plafoniere & led mentre la scconda stanza pr&aenJ

n, 2 apertura fi ate (lato sud e nord) ed ha le stesse caratteristiche civili e impiantistichg

innanzi descritte) per il primo ambiente. Il tetto, a due falde, alla vista appare in discreto statol

conservativo mentre gli infissi interni ¢ la porta di accesso solo alquanto vetusti e non mariu-

tenuti. La disposizione degli ambienti innanzi citata, cosi come rilevata dallo scrivente in fasej

di sopralluogo, risulta nel complesso conforme agli elaborati catastali (Crf AIl. n 03).

Unitd immoHiliare n.2:

Fabbricato in Comune di Potenza {Codice: G942) - Provincia di POTENZA

Foglio: 31 Particelle: 1251 - Categoria C/2 (magazzini e locali di deposito) -
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Classe 3 — Consistenza 33 mq - Rendita Euro 68,17 mq - Indirizzo: Via Donnadezioj

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

Piano: SS1-T;

Allo stato attuall

e il fabbricato di cui trattasi, consiste in un immobile, con destinazione d’uso,

come risuitante

dagli atti del catasto, C/2 (magazzini ¢ locali di deposito} costituito su due li-

velli con ingresii al piano terra ed al plano seminterrato, accessibile secondo le sesse modali

14 indicate per |

unitd immobiliare n.1. Gli ingressi sono posti sul lato NORD a piano terra &

sul lato Ovest al piano seminterrato e confina a EST con un un fabbricate censito in catasto)

alla particelia 1253 con il quale costituisce un' unica unitd immobiliare sia al piano terra che;

al piano seminty

OVEST fronte §bero sulla particella 107.

trrato, a NORD con ia strada di accesso alle unitd immobiliar ed a SUD ed|

L'edificio presd

hia una struttura portante in muratura e ricade su un terreno che non risul

documentaziond

detritico, franoT 0 comunque soggetto a scoscendere, almeno da quanto si pud evincere dalla

tecnica redatta alla data di presentazione del progetto; comunque allo stato]

attuale insiste i

vincolo idrogeologico al 100 % , ed eventuali ulteriori variazioni andranno

sottoposte ad un

attento studic geologico.

Di seguito seg

e breve descrizione ambiente per ambiente dell’immobile in argomento (Crf.

Al n. 3: D

entazione fotografica):

_|Piano terra

11 fabbricato di

cui sopra & costituto da un unico locale con destinazione d’uso cantina. L’

spetto lato ingr

unica apertura ¢sistente sul manufatto in descrizione € una porta in legno disposta sul pro-

sso (NORD]. 1 locale & costituito da un sofo piano poggiante sul solaio in-

terpiano con te

a due falde aventi leppera pendenza. Le pavimentazioni interne sono costi-

tite da semplige massetio di sottofondo in calcestruzzo. Il fabbricato necessita di interventi

sia di ripresa di

intonaci interni a causa di segni di degra;d‘ o che di manutenzione ordinaria e
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straordinaria ; 1l tetto, a due falde, alla vista appare in discreto stato conservativo.

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

Le dimensioni [nterne sono pari a circa 3,40 x 5,66 ml per una superficie complessiva part a\

circa 19 mq.

Piano semin

jerrato

Il piano semintgrrato, accessibile lungo il prospetio laterale ovest per mezzo di una strada in|

battuta di cemeptto, presenta esternamente le stesse caratteristiche del piano terra. Al piang

seminterrato si gccede liberamente in quanto la di porta di accesso risulta ormai inutilizzabil

e consta di un

inico ambiente attualmente adibito a deposito — cantina delle dimensioni di

circa 3,00 x 5,45 ml. Lateralmente, lungo il prospetto sud , & presente una piccola finestra

chiusa da una

ta in rete elettrosaldata. La tipologia costruttiva & pressoché identica

anto gid indi¢ato per il piano terra cosi come appare evidente il cattivo stato di manuten-

zione.

Deposito fo.

31 part, 1253 (piano terra e seminterrato)

Come precedentemente descritio risulta accatastato al fg. 31 part. 1253 un fabbricato costi-

tuente un unico

blocco edilizio con la struttura censita al fg. 31 part. 1251 seppur dotate dj

ingressi separat] al piano terra ed al piano seminterrato oltre che strutturalmente diviso al

mezzo di_parete in muratura. La tipologia costruttiva & la stessa descritta al punto precedente;

sia per il piano

terra che per il piano seminterrato cosi come lo stato di conservazione e di

manutenzione.

Al piano terra, gttraverso una porta in ferro si accede ad un locale attualmente adibito a forno,

delle dimensio

i di cirea 2.00 ml x 3,40 m costituito per Pappunto da un ambiente area in-

gresso-deposito

e da un forno. Adiacente a tale ambiente, seppur separato da parete divisoria)

& presente una

iccola stanza uso deposito, delle dimensioni di 3,40 ml x 1.60 ml, ispezionatal

dallo scrivente

ttraverso una piccola finestra lungo il prospetto nord.

ripubblicazione

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

11

’ Firmato Da. LORUS?O LUCA Emesso|Da: ARUBAPEC PER RE(1IONE BASILICATA CA 1 Spriali#: 35P50da75f59632faf)16dfeb34dfb22{



H piano seminte{rato presenta anche in questo caso )a stessa tipologia costruttiva e realizzati-

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

va della unitd immobiliare n. 2 e manifesta le stesse scarse condizioni manutentive. L’unica

differenza & dovuta alla presenza di n.2 piccole porte di ingresso [ungo il prospetto sud che

permettono 1’aceesso a n. 2 stanze di identiche dimensioni (ml 3,00 x ml 1,63) catastaimenie;

identificate comg ad uso pollaio e porcile anche se per quanto rilevato in fase di sopralluogo

non manifestang

tale destinazione. La disposizione degli ambienti innanzi citata, cosi come

rilevata dallo scrivente in fase di sopralluogo, risulta nel complesso conforme agli elaborati

catastali (Crf Al}

n0s).

TERRENI

Trattasi di vari appezzamenti di terreni, situati in prossimit delle unitd immobiliari n.1,2 ¢

del deposito fg. 31 part. 1253, confinanti a est con i suddetti immobili e con la particella 108

del fg. 31, a norg, a sud ed a ovest con_porzioni del foglio 39. (¢fr: Al n. 02)

I’ accesso ai for

di avviene per I’appunto percorrendo la strada comunale Via Donnadezio at-

citato. Detti tem

traversando la particella 108 del fg. 39 non ogpetto di pignoramento come precedentemente;

ni sono tutti raggruppati nella stessa zona,

Allo stato attua

e i terreni risultano per buona parte incolti, con giacitura in moderata pen-

denza con alcun

casi di appezzamenti pili acclivi. Una piccola porzione di questi terreni (par-

ticella 107) appare destinata alla coltura di ortaggi ed allo stato attuale & possibile affermare

che tale area negli ultimi anni abbia ricevirto tufte le cure e le necessarie operazioni colturali.

La stessa particella risulta separata dalle altre proprietd da confini ben visibili in loco e pre-

senta al suo int

rmo ( parte nord) una tettoia realizzata con una strutfura in blocchetti di cls

(oggetto di suceessiva frattazione), una piccola gabbia realizzata con una soletta in calce-

struzzo, delimifazione in rete metallica e tetto in lamiera, adibita a ricovero di cani.

All’interno dellg particella & stato rinvenuto anche un piccolo mezzo agricolo scoperto, per|
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Ist. n. ]

trasporto su straga di piccoli oggetti o derrate alimentari-foraggio.

D dep. 12/12/2016

. La particella 12

154 si presenta incolta € delimitata dalle altre proprietd da confini ben visibilil

in loco. All’intJmo di questa particella & stato rinvenuto un vascone di captazione idrica ad

uso irriguo {per

eventuale irrigazione di orto ad uso familiare) delle dimensioni di circa 5,00

ml x 2,50 ml., yna pala cingolata in disuso (date le condizioni visive si ritiene che il mezzol

non sia utilizzato da lungo tempo), ed una area dove sono state accumulati resti di cemento,

mattoni, matton

tlle ¢ ceramiche, in sostanza rifiuti il cui corrispondente codice CER potrebbe)

essere il 170106

* 0 170107 a seconda dell’attribuzione o meno delle classi di pericolositad HP

a2 seguito di analisi chimiche presso un laboratorio accreditato. Tuttavia lo scrivente, in base

alla propria esp

ienza in campo ambientale ed ipotizzando il ciclo produttivo dal quale posgsof

aver avuto origine questi materiali rifiuti, ritiene che con molta probabilita il rifinto sia non|

pericoloso {CER

170107).

Allinterno dell

particella 1254 ¢ stata rinvenuta la presenza da una bassa recinzione in rete;

metallica -con p

pletti in ferro che permette oltrepassandola ’accesso alle restanti particelle

771,772,773, 14

3 ¢ 105. Questi ultimi fondi si presentano anch’essi incolti, confinanti con al-

tre proprictd a mezzo recinzione in filo spinato e paletti in legno ed alternano al loro interno

fasce di terreno

bpoglic a fasce riccamente ricoperte di vegetazione di tipo arbustivo.

1 terreni sopradescritti sono facilmente accessibili e per buona parte delimitati a mezzo recin-

ziong in rete me|

llica e paletti in legno.

STRUTTUR

E RITOVATE IN LOCO NON OGGETTO DEGLI ATTI

(Foglio n.31 §

particellan 1254 e 107)

Adiacente al pig

sopralluogo (Cr/

no terra del fabbricato di cui alla particella 1253 sono stati rilevati in sede di|

[ Afl. n 03 ¢ 05) n.2 corpi di fabbrica.

Il primo cotpo J: fabbrica & costituito da una struttura a blocchetti in cls e copertura in Iamie-
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ra zincata destifjata ad uso deposito delle dimensioni di circa 57 mq con un’altezza variabile

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

tra2 40 mle3,

O ml. Essa presenta n. 3 aperture lungo il prospetto anteriore( delle quali sol-

tanto una munith di porta in ferro ) cosi come rilevato dallo scrivente in fase di sopralluogo ¢

restituito in fo

a grafica come da planimetriza allegata alla presente relazione peritale (Crf

All. n. 03) Talg

struttura & stata realizzata, lungo il prospeito laterale dx e parte del prospetto

anteriore, in adgrenza con il lato nord del piano terra dell’immobile censito al fg. 31 part.

1253, mentre l1a

sua area di sedime si estende all’intermo della particella 107 (cggetto di pi-

gnoramentao).

All’interno della particella 107 (oggetto di pignotamento) e confinante con la struttura appe-

na citata, lungo

il lato sx, lo scrivente ha rinvenuto anche la presenza di un secondo corpo di

fabbrica avvero|

una tettoia realizzata ancli’essa con una struttura in blocehetti di ¢ls e coper-

tura in lamiera gincata, fronte aperto Jungo il prospetto principale, attualmente adibita ad uso

deposito_attrezzature e mezzi meccanici. Le dimensioni sono parl a circa 55 mg pern

un’altezza pari 2 2,80 m).

Tutte le opere ]_;l_pal_lzi elgnt;ate non risu_ltano accatastate.

Per quanto congerne la gabbia per ricovero cani ed il vascone di captazione idrica rinvenuti

all’interno dei terreni oggeiti di pignoramento gli stessi sono stati gia descritti nef precedente
paragrafo.
Quesito n.3.

3} Proceda all

identificazione catastale degli immobili pignorati e verifichi in particolare se

re, ai fini de,

i dati catastpli attuali corrispondano a quelli ripottati in pignoramento (segnali in particola-

I 'adozione def provvedimenti opportuni da parte del G.E., se gid all'epoca del pigno-|

ramento l'immobile o gli immobili staggiti fossero identificati con dati catastali diversi da quelli

riportati in g

ignoramento ed indichi la data dell'eventuale variazione o frazionamento);
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Risposta al guesito n.3:

Si confermano [che i dati delle visure catastali attuali (Crf All n. 04: Visure catastali ed

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

estratto di mappa) corrispondono a quelli riportati in pignoramento ¢ si riportano di sepuito

i dati identificativi dei bend per Peventuale vendita;

Unita immo

iliare n.1:

1) Fabbricato i

n Comune di Potenza {Codice: G942) - Provincia di POTENZA

» Foglio;

31 Particelle: 1253 - Categoria A/3 (abitazione di tivo economico) -

Class.

Piano; T -1,

Intestato a:

- Proprieth Ong

» Classe

dezio Piano: S8

— Consistenza 33 mq - Rendita Euro 68,17 mq - Indirizzo: Via Donna

-

1-T;

Intestato a:

‘Terreni:

roprietd Oneri;

Terreni in Comiine di Potenza (Codice: G942) - Provincia di POTENZA
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ist. n. 2 dep. 12/12/2016

a) Foglio 31 Particella: 771 — Seminativo cl. 4* — Superficie are 06 ca 70 — Reddito Domi

nicale Euro 0,6 — Agrario euro 0,87;

b} Foglio 31 Particella; 772 — Seminativo cl. 4* — Superficie _are 11 ca (6 — Reddito Domi

nicale Euro 1,14 — Agrario euro 1.43;

¢) Foglio 31 Particella: 773 — Seminativo ¢l. 4" — Superficie _are 49 ca 76 — Reddito Domi

nicale Euro 1,01 — Agrario euro 1,26;

Intestati a:

A

~ Proprieti Proprictd;

~ Proprietd Usufrutto;

nicale Eurc 0,48 — Aprario eurp 0,59

Intestati a:

* Comune di Potenza con sede in Potenza - C. Fiscale 00127040764~ Proprietd Diritto

del Concedente

PR .

- Proprieta Livellario;

¢)Foglio 31 Pafticella: 105 — Pascolo ¢l. 2* — Sunerficie are 12 ca 16 — Reddito Dominicale,

Euro-0,69 — Agrario euro 0,57

f) Fogliog

Euro 3,20 — Agrario euro 2.51

g)Foglio 31 Particella: 1254~ Seminativo cl. 4* — Supeificie are 15 ca 03 — Rcm

nicale Euro 1,55 — Agrario euro 1,94

Intestati a:
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+« Comune di

Potenza con sede in Potenza - C. Fiscale 00127040764~ Proprieti Diritto

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

del Concedente

- Proprieti Live

llario;

di livello

- |Si deve precisar

e che la particefla n® 1253 risulta attualmente accatastata come ente urbano el

mappale n. 353

o terreni. Quests condizione deriva dall’ultima variazione effettuata con tipo)

5.1/1987 del 25/05/1987, ossia durante la fase di accatastamento dei nuovi

fabbricati cosmlti ¢ identificati attzalmente con la particelle n® 1251 e 1253. In questa fase,

Pampliamento del fabbricato, individuato in mappa con la 1252, & stato identificato con la|

particella n® 1253 cosi come anche partfe del corpo di fabbrica individuato alla particella 1252

(identificato dal

o scrivente con il nome di “deposito fg, 31 part. 1253™) e la restante parte di

terreno circostante, per una superficie

pertinenziale,

uesito n.4;

4] Dica dello

stato di posscsso Uel DEne.

dica in base 2 g

le titolo;

Risposta al quesito n.4:

I beni elencati ig risposta al guesito n. 3 ed oggetto della presente perizia, come & stato possi-

bile accertare n

1 corso del sopralluogo, risultano ‘i possesso solo"del sig

9: in quanto la debitrice siﬂ.cédum il

ta ‘Sutcessiva &l pignoramento immobiliare (Crf. Al n. 06: Certificato di

residenza_stori

o R  Drinte accesso forzos il debitore esecutato risultaval
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assente ma & stqto comunque accertato che i beni oggetto del presente procedimento non ri-

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

sultavano occupati da terzi.

cutato presente

Hurante le operazioni peritali (cfr. Ail 02). Pertanto si ritiene che le modalitd di

accesso al beni

jono comungque condivise anche dal soggetto innanzi citato.

Quesito n.3:

5) Indichiilr

ime patrimoniale del debitore se Coniugato {in caso positivo, inviti il credi-

tove procedente a produrre certificato di matrimonio completo di annotazioni al fine del-

la verifica g

(el ‘eventuale ricomprensione del bene pignorato nella comunione legale tra

evince dal_cert]

coniugt;
Risposta ol guesito n 5:

Il debitore Simm essere celibe come si

ificatg dello Stato di Famiglia rilasciato dal Comune di Potenza in datal

19/09/2016 (Crj

L All n. 07: Stato di famizli D)

successiva al pi

La debitrice (O .. in data

gnoramento immobiliare [10/03/2014) come si evince dal Certificato di Resi-

CA1 Srdal#' 35060«75)596321?16@&“&221

denza Storicari

asciato dal Comune di Potenza in data 29/02/2016 (Cfr. AN 06).

Quesito n.6;

vanti sul b

6) Rifw. vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gra-

o delf*acguirente ivi compresifi

contratti ing

carattere st

identi sull'attiudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo|

rico artistico avvero di natura paesapggistica e simili;
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Risposta al

uesito n.6:

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

Unita immobiliare n.1 n.2, Deposito fg. 31 part. 1253 e Terreni :

Fabbricato in (

omune di Potenza (Codice: G942) - Provincia di POTENZA

» Foglio: 31 P3

rticelle: 1253 - Categoria A/3 (abitazione di tipo economico);

Fabbricato in

omune di Potenza (Codice: G942) - Provincia di POTENZA

» Foglto: 31 Particelle; 1251 - Categoria C/2 (Magazzini e Locali di Deposito);

Fabbricato in (

omune di Potenza {(Codice: G942) - Provincia di POTENZA

> Foglio: 31 Particelle: 1283 - Locale di Depaosito

Terreni in_Comune di Potenza (Codice: G%42) - Provincia di POTENZA

»Faoglio 31 Panticelle: 771,772,773,103,105,107,1254,

Dall’esame delle mappe catastali nonché delle relative visure delle particelle interessate, &

emerso che gli #mmobili di cui all’unitd immobiliare n, 1 e n.2, il deposito fe. 31 part. 1253

¢d i terreni noq dispongono di un accesso indipendente. Cid in guanto alla unite abitativa ed

ai fondi si acceq

e per mezzo di una strada interna, che dalla Via Donnadezio ; superando un

Per quanto sop!

cancello, atiraversa la particella 108 def fg. 31non cggettodi 'nigr_ldrarhento {Crf All. n. 02),

specificato, si evidenzia che, qualora si effettuino vendite separate delle uni-

k necessario effettuare dei frazionamenti per la costituzione di servitd di pas

ta negoziali,

saggio onde-

—

cntire all’acquirente delle predette tinith immobiliari n.1 & n.2 e dei fonidi " dil

prieta.

accedere alle pr.

. Non risulta, per

uanto accertato e potuto sapere, che esistano vincoli di natura storico artisti-

o sui fabbricati innanzi citati.

co ¢ paesaggisti

Per quanto attiege ai terreni invece, come si evince dal certificato di destinazione urbanistical

rilasciato dal Cq

mune di Potenza in data 21/10/2016 (Crf All. n. 08: Certificato di Destina-

zione Urbanistig

g del 21/10/2016 ) risultano le seguenti indicazioni e prescrizioni:
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» Terreno F

Ist. n. !

lio 31 particella 103:

D dep. 12/12/2016

Ambito di Rifer

imento: Extra Urbano 100% ;

Componenti No

rmative: Territoric Aperto 100%

Vincole Idrogeg

Mogico (R.D. 3267/23): Zona sottoposta a vincolo idrogeologico 100%;

Area gravata da|

uso civico: Usi civigi 100%;

» Terreno Fogl

io 31 particella 105:

Ambito di Rifen

imento: Extra Urbano 100%;

Componenti No

rmative: Territorio Aperto 100%;

Vincolo ldrogeq

Area gravata da)

Mlogico (R.D. 3267/23): Zona sotioposta a vincolo idrogeologico 100%;

uso civico: Usi civici 100%;

» Terreno Fogl

Ambito di Rifer

fo 31 particella 107:

Componenti No

imento: Periurbang 100% ;

rmative: Area a trasformabilita limitata 100% ;

Centro Abitato:

Centro abitato definito ai sensi del Nuovo Codice della Strada 100% :

Vincolo Idroge

Mogico (R.D. 3267/23): Zona sottoposta a vincelo idrogeologico 100%:;

Area pravata da

uso civico: Usi civici 100%:

¥» Terreno Fogl

io 31 particella 1254;

Ambito di Rifen

Imeato: Periurbano [92,02%) - Extra Urbano (7,98%);

Componenti N]

brmative: Area a trasformabilitd limitata (92,02%) — Territorio Aperto

(7,98%);

Centro Abitato:

Centro abitato definito ai sensi del Nuovo Codice della Strada 92.02% ;

Vinecolo Idrog

logico (R.D. 3267/23): Zona sottoposta a vincolo idrogeologico 100%;

Area pravata dajuso civico: Usi civici 100%;

» Terreno Foglio 31 narti_cel]a 771:

PubH
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Ambito di Rifer

imento; Extra Urbano 100% ;

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

Componenti No|

mative: Territorio Aperto 100%,;

Vincolo Idrogeq

logico (R.D. 3267/23): Zona sottoposta a vincolo idrogeologico 100%;

Area gravata dajuso civica: Usi civici' 100%;

» Terreno Foglio 31 particella 772:

Ambito di Rifer|

mento; Extra Urbano 100%;

Componenti Nopmative: Territorio Aperto 100%;

Vincolo Idroge

logico (R.D. 3267/23): Zona sottoposta a vincolo idrogeologico 100%;

Area gravata damso civico: Usi civici 100%,;

» Terreno Fogo 31 particella 773:

Ambito di Rifer

mento: Extra Urbano 100%:

Componenti Nofmative: Territorfo Aperto 100%:;

Vincolo Idroged

logico (R.D. 3267/23); Zona sottoposta a vincolo idrogeologico 100%;

Area gravata da

Diritti ¢ On

Per quanto attie

uso civico: Usi civici 100%;

i Reali derivanti da Ispezioni Catastali

e alla presenza di diritti ¢ oneri reali sui beni oggetto di esecuzione immobi~

liare, sf & con

sono estinti gli

neri a suo carico sulle unitd imimobiliari B.1 & n. 2 & 1’usufrutio generale di

livello sulle p

che 1'usufrutto

icelle 105, 107 e'1254 ' (Cf All n. 09: Certificato di mo

ige

:eneralp sulle particelle 772 e 773 a favore del sig.

into_in data 12/08/1987 mentre & ancora presente sulla particella 771.

Infine , come agche precedentemente descritto, si precisa che [a particella n® 1253 risultal

accatastata com

b ente urbano e non pin al catasto terreni.

USI CIVICI
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A seguito di in

fagini effettuate dallo scrivente presso il Dip. Politiche Agricole e Forestali

[st. n. 2 dep. 12/12/2016

della Regione Rasilicata al fine di conoscere la natura giuridica dell’area interessata & emerso,

come si evince

Halla Certificazione Rilasciata in data 07/11/2016 prot. 172201 (CH All n. 11:

Certificaio usi ¢

ivici) che tutti i terreni della presente proce iva sono da ri-

tenersi di  “patura allodisle” in quanto antiche quote del Demanio Donnadezio e

Sant’Antonio istituite nel 1823.

Pertanto i beni

pono stati legittimati in passato ovvero trasformati da demanio in allodio. con

in capo il “peso

ne di Potenza s

Nel caso in esame per i terreni censiti al f. 31 part. 103,105,107,1254 attualmente il Comu:

’ del livello e quindi gravati da un canone da pagare-in favore del concedente.

sulta essere intestatario di un diritto di concessione nei confronti del sigt.

SR -

hualita di” livellario™

Nel caso in cui

resterd a carico

I'affrancazione dei terreni, successiva alla legittimazione, sia stata effettuatal

dell'acquireme la voltura catastale degli stessi previa verifica presso gli uffici

competenti.

Qualora invece

1’ affrancazione non sia mai stata effettuata graverd sul futuro scquirente que-

sto onere ovvel

in euro al reddig

Pertanto, stante

to il pagamento, per ciascun terreno, di n. 5 anni di arretrato del canone (pari

quanto appena relazionato e descritto, lo scrivente ritiene che le indicazioni in|

merito alla pre

sciato dal Com

fettuata.

amici contenute nel Certificato di Destinazione Urbanistica rila-

¢ di Potenza indicano che I’affrancazione dei terreni non sia stata ancora ef

Quesito n. §

7} Riferisca dell'esistenza di vincoli, formalitd ed oneri che saranno cancellati o che comun-

que risulterpnno non opponibili all'acquirente; '
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Risposta al

nesito n.7:

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

I vincoli che s

aranno cancellati  riguardano gli oneri sulle unitd immobiliari n. 1 e n.2 g

I"usufrutto sulle

particelle 105,107,1254,772,773 gia estinti a seguito del morte ¢ della cessa-

zione del titolo

Hi usufiutto da parte dei titolari di tali diritti. (C# n.06 e 09).

Quesito n.§:

8) Riferisca dg

tila verifica della regolarit edilizia e urhanistica del bene nonché dell'esisten-

za della dic

hiarazione di agibilitd previa acquisizione e/o aggiomamento del certificato di

destinazion

e urbanistica previsto dalla vigente normativa;

Risposta al

uesito n.8:

Unitd immo

iliare n.1 e n.2 e deposito fg, 31 part. 1253:

Fabbricato in (

Lomune di Potenza (Codice: G942) - Provincia di POTENZA

» Foglio: 31 Particelle: 1253 - Categoria A/3 (abitazione di tipo economico)

Fabbricato in (

romune di Potenza (Codice: G942) - Provincia di POTENZA

» Foglio: 31 K

articelle: 1251 - Categoria C/2 (Magazzini e Locali di Deposito)

» Deposito ac

Per quanto attied

ratastato al fg. 31 part. 1253

ne alla regolarita urbanistica ed edilizia delle uniti immobiliari n.1 e n.2 e del

deposito di cui

plla particelle 1253 e 1251 de! foglio n. 31, dopo approfondite indagini pre

liminari pressg

il Comune di Potenza, e dopo richiesta ufficiale allo stesso Comune in datal

14/10/2016, si 4

b reperita la documentazione attestante 1’autorizzazione all’esecuzione di taii

opere edilizie,

Per il fabbri

(unita immobiliare n.1) ¢d il deposito (unita immobiliare n.2 ), fu prescata

dalia sig. ra De

Carlo Paola al Comune di Potenza in data 13.05.1982, una richiesta formal

di concessione

giano-Donnandezio che fu rilasciata dall’Ente in data 17.11.1982, a seguito di presentazione

ver Pesecuzione dei lavori di ampliamento fabbricato rurale in localit Bara
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di progetio in d

Ist. n.

ata 05.07.1980 ed in data 13.5.1982 (cfr.: Allegate 10 | Aulorizzazioni edili-

dep. 12/12/2016

zie, agibilité de,

bli immobili e Certificazione Energetica)

trambe le unita

Avendo lo scrivente verificato 1'elaboralo grafico a corredg del titolo (dove sono presenti en-

mmobiliari anche se con errata indicazione di quali fossero le parti in propet-

to ¢ quali wist&lti), si pud ritenere che la stessa autorizzazione era estesa anche alla realiz-

zazione di ambil

eati posti al piano terra della unitd immobiliare n.1 e indicati in progetto come

deposito attrezz

j e cortile.

In realtd, in fass

t di sopralluogo, ¢ stata rinvenuta una struttura ubicata parzialmente come in-

dicato nella Concessione Edilizia Crf Al r 03 e 04) ma difforme sia per le dimensioni che

per i materiali g

ostruttivi utilizzati {strutfura a blocchetti in cls e copertura in lamiera zincata)

destinata ad usg

deposito delle dimensioni di circa 57 mq con un’altezza variabile tra 2,40 ml

e3,10ml) ep

Per quanto attig

rianto da ritencrsi abusiva.

ne ai terreni pipnorati invece, @ stato richiesto un aggiornamento del certifi-

cato di destinagyione urbanistica {rispetto a quello indicato negli atti ) fe cui indicazioni sonof

state gid cspostq

nel guesito n, 6.

Infine, cosi co

¢ dichiarato dal Dirigente del Comune di Potenza {cfr.: Allegato!{) a se-

guito di richi

to della Con

_|sta della certificazione di Apibilith ¢ di conseguenza nessun certificato rilasciato 8 segmi-

da parte dello scrivente in data 31.10.2016, non_risulta nessuna richie-

sione Edlizia prat. n.246 del 1982 rilasciata alla siz{ IR

uesito n.%:

Determini i

| valore del pignorato con indicazione analitica del criterio di stima adottato al

fine della

eterminazione del prezzo base di vendita, fornendo al giudice elementi di ri-

scontro (gu

i ad es. barsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari_copie di_atti pul

blici di vei

a di beni con analoghe caratteristiche);
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Per [a valutazio

Risposta al quesite n.9:

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

e dei manufatti edilizi oggetto di pignoramento e dei terreni, trattandosi di

una abitazione {

i tipo economico ¢ di un deposito, l'aspetto economico si identificherd con "il

23

A tal scoposi é

pil probabile vdlore venale in comune commercio”.

ritentito opportuno applicare il metodo di "valutazione sintetico o comparati-

vo", basato sul

a comparazione di valori elementari omogenei, risultanti da esperienze di

mercato, relativ

k 2 beni analoghi, per condizioni intrinseche ed estrinseche, a quello da stima-

re. Il valore chel

ne scaturisce verrd riferito all'unitd di misura presa in considerazione, che in

tal caso sar il metro quadrato,

Le fasi cperatiy

re di tale metodo possono cosi sintetizzarsi:

- accertamento dei prezzi di mercato per beni analoghi;

una scala di merito dei valori:

- formazione di

= collocazione in detta scalg del bene di cui si ricerca il pill probabile valore,

Si & provvedutg

a_consultare borsini immobiliari, agenzie immobiliari, operatori economici,

Agenzia Entratd

- OMI, imprese di costruzioni, copie di atti pubblici di vendita di beni con|

analoghe caratig

ristiche, oltre che tenere in conto le attuali condizioni di manutenzione e con-

servazione dei

beni, non oggetto di recenti interventi di manutenzione sia ordinaria chej

straordinaria. A

fine della presente valutazione, si considercra la superficie lorda degli im-~

mobili, perché

cosi in uso nella zona. Pertanto, a stima sard data dalla superficie lorda totale|

per il costo al m|

etro quadrato.

Stima sinfetica

Allo scopo di

comparativa

jter esepuire la stima sintetico-comparativa sulla base dei prezzi concretamen-|'

te praticati nell

localitd di ubicazione dei beni oggetto di stima, si sono riportati alcuni rife-

rimenti di mercdto che qui di seguito si trascrivono.
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UNITA IMM(

BILIARE N.1 - Fabbricato in Potenza (PZ):

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

» Foglio: 31 P

rticelle: 1253 - Categoria A/3 (abitazione di tipo economicg) -

Indirizzo: Via

Donnadezio n. 149 Piano: T -1

Trattasi di immobile con destinazione d’uso di natura civile con abitazione ¢ servizi (piano,

terra) e soffittal

(e piano primo), realizzata come abitazione di tipo economico, sita in Vial

Donnadezio nel

Comune di Potenza.

Nella zona intej

essata, in relazione alle caratteristiche intrinseche, estrinseche, manutenzicne,

accessibilitd esposizione e quant’altro, i valeri di compravendita per tali tipologie di immobili

si aggirano tra

900,00 ed i 1100,00 enro per metro quadrato lordo, Per il fabbricato in ar-

gomento ASSN

eremo, in considerazione delle sue caratteristiche specifiche gi descritte;

in relazione, up valore di £ 950,00 per metro quadrate lordo di superficie coperta tenen-

do conto da un Jato delle peculiarita e degli impianti rinvenuti al piano terra ¢ dall’altro dello

stato rustico de

tra f due piani.

primo piano oltre che della mancanza di un accesso di comunicazione intemg‘

Per quanto attigne alla scala esterna, tenendo in considerazione i deftami del DPR 23/3/1998

n. 138, applich

remo una riduzione alla superficie pari al 20% mentre per la muratura peri-

del 50% in

metrale deil”inpmobile al piano terra (lato Est) verrd applicata una riduzione alla superficie

to in comunione con altro proprietario cosi come per Ia soffitta al piano su-

periore.

Sempre per g

to attiene alla soffitta in considerazione dei dettami del DPR 23/3/1998 n.

138, sar appli

una riduzione alla superficie pari al 25% in quanto la stessa non & collega-

ta direttarnente

UNITA IMMQBILIARE N.2 - Fabbricato in Potenza [PZ):

3

bl appartamento.

» Foglio: 31

articelle: 1251 - Categoria C/2 (Magazzini e Locali di Depasito)
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Indirtzzo: Via

Donnadezio Piano: $§51-T;

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

Trattasi di fabbgicato avente la destinazione d’uso di locale deposito - cantina planimetrica-

mente disposto su due livelli.

Riferendosi alig

offerte di vendita di immobili simili e con le stesse caratteristiche di conser-

vazione che si sono avute recentemente nel Comune di Potenza si rileva che nella zona peri-

ferica del Com

e di che trattasi il prezzo, oscilla fra un massimo di Eure 580,00 al mq. di

supetficie lorda

ed un minimo di Euro 470,00 al mq. di superficie lorda.

1l valore unitari

b da prendere in considerazione & rappresentato dal valorg pill basso tra i due|

valori ciod pari

pd €.470,00 al mq. e cid in considerazione anche dello stato generale del fab-

bricato che ha ¢

videnziato la necessita di manutenzione ordinaria per rifacimenti di rappezzi

di intonaco, tint}

Epgiature, revisione e pittura degli infissi.

Deposito fo.

31 part. 1253 (piano terra e seminterrato)

Foglio: 3! Particelle: 1253 Indirizzo: Via Donnadezio Piano: S81-T;

Trattasi di fabbricato avente le stesse caratteristiche costruttive dell’unitd immobiliare n. 2 ¢

costituente con

su due livelli {

quest’ultima un unico blocco edilizio con identica dislocazione planimetrica

iano terra e piano seminterrato). Le condizioni generali di manutenzione

dell’immaobile ry

locale forno (¢

pn sono oftimali cosi come descritto in precedenza anche se la presenza di un

E risulta finzionante) ne aumenta sicuramente il valore economico, per quan-

to ripuarda sol

to il paino terra dell’unitd immobiliare.

Pertanto, per come gia indicato per I'unitd immobiliare n. 2 ed in considerazione delle pecu-

liarith particolani rilevate in fase di sopralluogo il valore unitario da prendere in considera-

zione & pari ad €.500,00 al ma.
TERRENI in Asro di Potenza (PZ)

> Foplio 31 Pax

ticelle: 771,772,773,103,105,107,1254,
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I terreni in esame censiti alle particelle 104,771,772,773,105,1254 classificato catastalmente

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

come seminativi e pascolo (part. 105), in realtd sono incolti senza presenza di colture e non|

hanno una dispfosizione pianeggiante. A compensazione delle scadenti qualitd relative alla

giacitura ed alla mancanza di qualsiasi intervento mamutentive e colturale vi & la presenza di

vepetazione di tipo arbustivo.

Nella zona norl vi & un vero e proprio mercato per terreni consimili a quello in eseme, futta-

via esaminandq le sporadiche compravendite ed inoltre i Valori Agricoli medi della Provin-

cia di Potenza qi pud di determinare un prezzo medio di vendita da 2.200,00 a 3.000,00 euro,

per ettaro. Per |l terreno in esame, in virtd della giacitura e della mancanza di coltivazioni)

condizioni di mantenimento assumeremo il valore pari & 2.500,00 euro per ettaro pari a 0,25

euro a metro quadrato.

Per il terreno agricolo censito in catasto alla particella 107 con Qualitd- Classe “Vigneto”, ve-

rificato in fase

di sopralluogo che parte del fondo & destinato alla coltura di ortaggi , ed risul-

tano acquistati

con valori oscillanti fra gli 8.000 €./ha ed i 10.000 €./ha ciog €.0,80--0,90

metro quadrato

Per cid che concerne il terreno oggetto della perizia, si pud assumere un va-

lore di €.0.90 a

mq., tenuto conto delie caratteristiche possedute precedentemente citate non-

ché per la comdgda accessibilita attraverso la strada di accesso limitrofa al fondo stesso.

STRUTTURE RITOVATE IN LOCO NON OGGETTO DEGLI ATTI

* N.1 Corpi di/fabbrica (srruttura a blocchetti} per complessivi mq.57,00:

* N.1 Corpi di

fabbrica (fettoia) per complessivi mq.55,00;

Per i due corpi

di_fabbricati rivenuti ¢ privi di qualsiasi autorizzazione edilizia, & il caso di

soffermarsi ad

ffettuare una riflessione in merito al costo di una loro eventuale sanatoria.

Se pur parzialm

lente aperti sul fronte a valle ed essendo chiusi sui restanti tre lati, non posso-

no ¢sSere consiy

ferate come tettoie pertinenziali all'abitazione e vanno considerati come nuovil
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corpi di fabbricd.

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

Per il calcolo dq

gli oneri, si procede nel seguente modo, andando a calcolare i mc di fabbri-

¢ato da sanare:

s Corpo 1: §7.00 mq x 3,20 Hmedia = 182,40 mc;

» Corpo 2: 55,00 mq x 3,80 Hmedia = 209,00 mc;

sommanc comp

essivi 391,40 me.

A guesto punto

51 procede con il calcolo degli oneri di urbanizzazione e costo di costruzione:

1. Urbaniz

izazione primaria; 391,40 me x 13,68 €/mc = 5.354,35 €;

2. Urbaniz

izazione secondaria; 391,40 mc x 4,22 €/mc = 1.651,71 €,

3. Costo ¢

pstruzione: 112 mq x 274,15 €/mqg = 30.704.80 € x 7% =2.149,34 €.

La somma dei tre importi determina un costo complessivo pari a 9.155,40 €, i quali vanno

raddoppiati in chto trattasi di opere costruite senza il loro pagemento, quindi si determina

un costo di cos

ione da pagare al Comune di Potenza pari a 18.310,80 €.

A tale costo va

aggiunto 1’asservimento del terreno, ¢ nello specifico, essendo le particelle;

pignorate gid agservite, andrebbe acquistata la volumetria dal comune di Potenza. Infatti, il

comune consenty

e di asservire terreni di proprietd con indice di edificabilitd fondiaria pari al

un costo pari a circa 1,60 €/mq.

0,03 me/mg per

Nella specifica

lituazione il terreno da asservire per sanare i due locali sarebbe il seguente, ¢

comporterebbe # seguente costo:

- mc 391,40 /4,03 mc/mq = 13.647 mq x 1,60 €/mg = 20.875,20 €.

Dz guanto ¢ stato descritto, si pud evincere che il costo da sostenere al comune di Potenza pe

sanare i due cor

delia pratica edi

pi & pari a € 39.186,00. oltre alle relative spese tecniche per la presentaziond

izia,

1l valore venale

dei due corpi, considerando un valore di mercato pari a 350,00 €/mq, & pari a|
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39.200,00 €, qu

indi in conclusione & parere dello scrivente, & consigligbile demolir

Ist. n. {z dep. 12/12/2016

rima defla m

11 costo della démolizione dei due corpi e 1a sistemazione dell’area circostanti si pud stimare

a in vendita.

in circa € 8.00

P,00, comprendente demolizione, carico ¢ trasporto in discariche autorizzate

dei materiali rivienienti dalle demolizioni.

Riassumend

D (vedi riepilogo generale stime per immobili e terreni Allegato n.12):

Unitd Immobiligre n.1 — Valore complessivo €. 117.754,25
Unita Immobiliare n.2 — Valore complessivo €. 21.808,00
Deposito fz. 31| part.1253 — Valore complessivo €. 16.790,00
Terreni — Valorg complessivo L €. 2279,25
Demolizione stfutture ritrovare in loco non agli atti {(a detrarre) - €
8000,00

TQTALE COMPLESSIVO PERIZIA DI STIMA €.150.631,50

ED IN C.T. _ ﬁ.lSQ.gQO.ﬂU :
nesito n. {0:

10) Indichi se &

possibile procedere alia vendita in lotti separati dei beni pignorati:

Risposta al quesito n.10:

Dall’esame vig

0 dei luoghi ed in seguito a quanto relazionato sopraliuogo, & parere dello

scrivente che I3

vendita dei beni in un lotto unico abbia dei vantaggi in quanto gli immobili

ed i fondi ogge]

di natura agrico

to di pignoramento furono tutti concepiti ed utilizzati a servizio delle atu'vimJ

a che i debitori esecutati hanno svolto in passato

Tuttavia consi

erando che allo stato attuale tale attivitd non viene esercitata, per quanto po-

tuto accertare in fase di sopralluogo, & plausibile una separazione in pit lotti per destinazioni
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finali d’uso differenti.

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

Pertanto, ove ritenuta opportuna, si potranno effettuare le seguenti suddivisioni:

Lotto 1) Imm

pbile di mq. 118,02 (unitd immobiliare n.1) + corte pertinenziale mq 564

Valore Stimato €. 117.754,25 - Comune di Potenza;

» Foglio: 31 Particelle: 1253 - Categoria A/3 (abitazione di tipo economico) -

Classe 4 — Cong

fistenza 5,5 vani - Rendita Euro 267.01 - Indirizzo: Via Donnadezio n. 149

Piano: T -1;

In riferimento 4

| lotto in esame, & necessario evidenziare che per poter accedere ai beni, oc-

correrd prevedel

comune di Potenza non oggetto di pignoramento, per poter accedere direttamente dalia Via

e una servitl di passagpio all’interno della partic;ella 108 del foglio n. 31 del -

Donnadezio. Lalviabilit interna risulta comungue gia ben‘deﬁnita.

§88888488R88888

Lotto 2) — Dep

psito  mq.46,40 (unitd immobiliare n.2) + Depositec mg 33,58 (depositio fg,

31 part. 1253) < Valore Stimate €.-38.598,00 - Comune di Potenza

» Foglio: 31 Paticelle: 1251 - Categoria C/2 (magazzini e locali di deposito) -

Classe 3 — Consistenza 33 mq - Rendita Euro 68,17 mq - Indirizzo: Via Donnadezio

Piano: SS1-T

» Deposito ac

In riferimento

tastato al fg. 31 part. 1253- Indirizzo; Via Donnadczio - Piane: SS1-T

lotto in esame, & necessario innanzitutto evidenziare che i due depositi costi-

tuiscono un uni

piano seminterrgto. Pertanto & auspicabile la loro veadita in un unico lotto.

co fabbricato seppur dotati di ingressi indipendenti sia al piano terra che al

Lo scrivente evidenzia inoltre che per poter accedere ai beni, occorrerd prevedere una servi-

- |th di passaggio

pll’interno della particella 108 del foglio n. 31 del comune di Potenza non

oggetto di gramento, per poter accedere direttamente dalla Via Donnadezio. La viabilita
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interna risults ¢

Ist. n. ]

bmunque gid ben definita.

b dep. 12/12/2016

S888E8SS8086888

Lotto 3)— Terxeni . arc 68 ca 16 - Valore stimato €. 2279,25 — Comnune di Potenza - In-

dirizzo: Via Dennadezio (ex C.da Baragiano)

a)Foglio 31 Particella: 771 — Seminativo ¢l. 4" — Superficie are 06 ca 70 — Reddita Domi

nicale Eurp 0.6

D — Agrario euro 0.87;

bYFoglic 31 Pa

rticella: 772 — Seminativo ¢l. 4* — Superficie are 11 ca (6 — Reddito Domi

picale Eure 1,1

H — Aprario euro |,43;

¢) Foglio 31 Pagticella; 773 — Seminativo ¢k 4" — Superficie arc 09 ca 76 — Reddito Domi

nicale Euro 1,0

— Apgrario euro 1,26;

d)Foglio 31 Pa

rticelia: 103 — Seminativo el. 4° — Superficie are 04 ca 60 ~ Reddito Domi

nicale Euro 0,4

B — Agrario ewro 0,59

e}Foglio 31 Pai

rticella: 105 — Pascolo cl. 2" — Superficie are 12 ca 16 — Reddito Domninicale

Euro 0.69—- A

rario evro .57

NFoglio 31 Pay

ticella; 107- Vigneto cl, 3" — Superficie are 08 ca 85 — Reddito Dominicale

Euro 3.20—- A

yario euro 2,51

g)Foglio 31 Pa

rticella: 3254 Seminativo cl. 4* — Superficie are 15 ca 03 — Reddito Domi

nicale Euro 1.5

5 — Agrario euro 1,94

Il lotto in argo

mento non possiede un accesso indipendente in quanto ’accesso ai fondi &

vincolate dall’

aversamento della particella 108 del foglio n. 31 del comune di Potenza,

cosi come indi¢ato per il lotto n.1 e n.2_Per gquanto innanzi evidenziato, occorrerd effettuare)

dei frazionamenti. per L’_: cost_ituzionq di una. _‘sewvitl‘.l .@:li..:pgssaggio- onde cqln;._entirp

. La viabilitd i

el presente lotto di accedere alle proprietd.

ferna risulta comungue gid ben definita
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uesito n.11:

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

11) Nel caso di beni pignorati pro quota, individui il valore della quota, dica se ¢ possibile

procedere afla separazione in natura della quota (ed eventualmente con quali costi); determi-

ni in ogni caso anche il valore dell’intero; dica altresi se risultano effettuati i ritvali avvisi

ai compropletari ai sensi dell’art. 599 c.p.c.

Risposta al guesito n. 11:

Nello specifico hon ricorre il caso di cui al quesito in esame.

Queslto n.A2;

12) Per l'ipotes| in cui beni pignorati siano appartamenti o locali commerciali, individui il

CTUIl cangne al quale potrebbe essere locato I'inmobile pignorato:

Risposta al guesito n.12:

Per la specificita dei beni oggetto di pignoramento costituiti da terreni e immobili atti 2 soddi-

sfare in passatol i fabbisogni di una piccola azienda agricola a conduzione familiare nonché

per {a mancanzd di un mercato nella zona per questa specificitd di offerta, ritengo di poter af-

fermare che nor & facilmente possibile poter locare I’abitazione di tipo economico (escluden-

do i due deposifi ed i terreni) se non ad eventuale altra famiplia dedita alla stessa tipologia di

attivitd. Ma in tal caso il canone risultante deriverebbe da esclusiva trattativa tra le parti e non

da canoni di mefcato utilizzati nella zona attualmente inesistenti.

nesito n. 13:

13] Dica il | s 'immobile pignorato risulti munito della certificazione energetica, tenen-

do conto in ¢aso positivo deli’eventuale incremento di valore di mercato del bene:

Risposta al questto n.13:

Allo stato attuale il compendio immobiliare oggetto di pignoramento non risulta munito di at-

testato di prestagione energetica a nome del simaﬂc
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indagini effe

ate presso i competenti uffici Regionali, a seguito di richiesta delio scrivente,

Ist. n. 2 dep. 12/12/2016

& stato accertat

, come si evince dalla attestazione consegnata, (Crf AN, n. /0) che non risul

ta depositato alqun_attestato di certificazione energetica,

Quesito n.

q:

14) Corredi la nelazione da presentare anche in formato e su supporto informatice di una pla-

nimetria ¢ i riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente per ciascun lotto indichi:

comune di

ubicazione, frazione, via o localitd, estensione, confini e dati catastali (Timit]

per i terreni

alla partita, al foglio, alla particella, all'estensione ed al tipo di coltura; per i fabbri-|

cat! aila pan

Yita, al fogiio, alla particelle ed all’'eventuale subalterno, al numere di vani ed acces-|

sori, al numéro civico, al piano ed al numero di interno),

Risposta al

uesito n.14:

Tutta la docum

entazione, compresa la presente, & stata scannerizzata e/o prodotta in formato!

¢lettronico PDH

. Sono, inoltre, state prodotte due tabelle nelle quali, in wna sono elencatl tutti|

i terreni e nell’y

lltra sono elencati i fabbricati ed in ciascuna sono riportate le notizie richieste

nel quesito a fry

inte (Crf All n. 13 ).

QOuesito n.15:

14) Esiragga

perto fotografico - anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al

foplio di raccomandazioni consegnato contestualmente - dello stato dei luoghi compren-

sivo in cas

y di costruzione anche degli interni.

Risposta al ruesita nl3:

E’ stata appro:

ta la documentazione fotografica richiesta sia in formato cartaceo sia in for-

mato digitale (rf Al n 03:Documentazione fotografica)

Conclusioni

Ritenendo di mmo. relativo ai beni oggetto di pis
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F

Ist. n. 3

gnoramento, ragsegno la presente relazione corredata dagli allegati di seguito elencati.

> dep. 12/12/2016

Ringraziando |4

S.V. per la fiducia accordatami porgo

Distinti Saluti

Potenza 1i, 06/12/2016

Il C.T.U. Ing. Luca LORUSSO

\Allegati:

01) Verbalidi sq

ralluogo;

02) Inguadrames

bto territoriale dei beni;

03} Dacumentazjone fotegrafica;

04) Visure catas|

lali ed estratto di mappa;

03) Planimetria

vatastali ¢ planimetrie rilevate in fase di sopralluogo;

06) Certificato ¥ residenza storic_

07) State di fam

tio

08) Certificato &

¥ Destinazione Urbanistica del 21/10/2016;

09) Certificato o

10) Autorizzazio

ni edilizie, agibilita degli immobiii e Certificazione energetica;

11) Certificato

Isi Civici rilasciato dalia Regione Basilicata;

12) Riepilogo generale stime per immobili e terreni;

13) Tabella riep

logativa dei beni oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare;

14} Specifica del

Ve competenze tecniche del C.T.U. e spese sostenute.

L . o
[ gt B e
%scr“’:“'?'

TR
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