Habitat Studio Due - Muscio Ing. Antonio
85016 Pietragalla (PZ)
Via Carlo Alberto Dalla Chiesa

Al Sig. Giudice dell’Esezione
Dott.ssa Musi Emanuela
TRIBUNALE DI POTENZA

OGGETTO: Tribunale di Potenza - Sezione Civile. Ufficio Esmiiazioni Immobiliari N. 132/08 R.G

Con provvedimento della S.V.I. in data 13/04/2001i0,sottoscritto ing. Antonio Muscio,
iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici presso Bunale di Potenza, veniva nominato C.T.U. nel
procedimento di cui all'oggetto.

All'udienza del 12/11/2010 lo scrivente dopo aveegpato "giuramento di rito" accettava
l'incarico di relazionare in merito ai quesiti farlati.

Con atto notificato il 16/09/2008, da cui e scdtuld procedura esecutiva N.132/08 R.G.E., saatd st
pignorati i seguenti immobili di proprieta di —--per la quota di 2000/1000 :

1) appartamento in Potenza alla C/da Bandito smCatasto foglio 73 part. 555 sub 4;

2) locale commercialén Potenza alla Via San Remo n.68-69-70 piano témr&atasto foglio 29 part
2032 sub 10;

3) locale depositdan Potenza alla Via Sanremo piano sottostradaGatasto foglio 29 particella 2032
sub 21;

Acquisita la documentazione ipocatastale depas#gti atti del procedimento si e proceduti
per il primo accesso agli immobili. Le operazidranno avuto inizio alle ore 8.30 del giorno
16/12/2010, previo invito a presenziare alle dgiivspedito a tutte le parti interessate, a mente n
raccomandate A.R. del 6/12/2010. Al primo soprglu ha partecipato la coniuge dell'esecutato, la
quale si & adoperata per consentire allo scriveénédfettuare le rilevazioni e le constatazioniii
necessarie per la redazione della perizia riguaiadoeni ubicati in Potenza alla Via Sanremo. Al
secondo sopralluogo alla presenza l'esecutato proéeduto nell’effettuare le rilevazioni e le
constatazioni utili e necessarie per la redaziaika gherizia riguardo hai beni ubicati in Potentla a
C/da Bandito.

Tutto cido premesso, si relaziona e si determinauappresso:
RISPOSTA Al QUESITI:
QUESTITO 1

Identifichi e descriva, con precisi dati catasthBiimmobile pignorato, verificando la corrispondenz

con i dati riportati nel pignoramento e con la s€ipe ivi indicata, indicando il regime patrimotga

del debitore, se coniugato;

1) 1000/1000 appartamento in Potenza alla Contradaif®as.n.c. in Catasto foglio 73 particella 555
sub 4
L'appartamento fa parte di un fabbricato/villinciaatbo alla Contrada Bandito s.n.c., in una zona
periferica di Potenza dove mancano sia i servizjwdirtiere che i servizi extra quartiere quali aiffi

pubblici, banche, studi professionali e negozi.cbntro I'edificio ha una buona esposizione ed il
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terreno circostante e dotato di giardini, percexbiin generale di una sistemazione esterna di attim

fattura.-

Il fabbricato/villino, costruito agli inizi deglirai '90, & destinato a civile abitazione e si quia su

tre livelli ovvero e costituito da un piano semierrato, un piano terra, ed un sottotetto abitabile

La struttura portante é realizzata con travi espilan cemento armato intelaiati fra di loro. la&csono

in travetti precompressi e pignatte in laterizie.fondazioni sono costituite da travi rovesce digpa
graticcio. Il collegamento tra i vari livelli € assrato da una scala interna e da una scala esterna

Il piano terra , accessibile da un terrazzo anttstal fabbricato, & costituito da un ampio saldake
guale si accede a un salotto con balcone, unaauain bagno e ad un disimpegno con scala interna
che porta al piano superiore (sottotetto abitabile)

Il piano sottotetto abitabile € composto da dueeranda letto un bagno e un disimpegno.-

Da una scala esterna , contigua al terrazzo disgrerincipale all'appartamento, si accede al piano
seminterrato composto da un ampio salone con amgtiora e bagno.

Le opere di finitura e di completamento sono diriauqualita. | pavimenti sono in gres porcellanato,
bagni e la cucina sono rivestiti con piastrelle. i@fissi esterni sono in alluminio a taglio termidi
colore bianco e doppio infisso in alluminio di caldesta di moro, le porte interne e il portone di
accesso sono in legno massello.

Lo stato di manutenzione e conservazione e ottimo.

L'appartamento e dotato di impianto di riscaldamempianto elettrico, fognatura raccordata alte re

pubblica e acqua potabile.

Superfici: Ai fini estimativi la superficie complessivaltibitazione pignorata alla c/da Bandito snc
pT-S1 é pari al42 mg

Il calcolo della superficie commerciale dell'imnilebé definita mediante il seguente schema:

Descrizione: sup lorda coef, superfice
Abitazione c/da Bandito snc pT-S1 ma abbattimento | commerciale mq
piano seminterrato 30 0,75 22
portico 10 0,5 5
piano terra 50 1 50
balcone, scala e terrazzo 53 0,5 27
piano mansarda 31 0,75 23
balcone, scala e terrazzo 31 0,5 15
Totale superficie commerciale pignorata : 142,00

Confini dell'immobile pignoratol’'appartamento c/da Bandito snc pT-S1confinapaprieta aliena.

Dati catastali L’appartamento ubicato in Potenza alla c/da Bandhc pT-S1 & censito Catasto
Edilizio Urbano foglio 73 part. 555 sub 4, categoti2, Classe 5, Consistenza 8 vani, rendita €578,4
intestato per la quota di 1000/1000 al debitoreiwgato in regime di separazione dei beni.

L'appartamento alla data del sopralluogo era ocrugall'esecutato e dalla sua famiglia.

Valore _dell'immobile con indicazione del criteria (dei criteri) di stima utilizzatoll valore

dellimmobile € stato determinato secondo il cidadi stima sintetico comparativo, in base al quale

esaminato il bene da stimare, lo si confronta dwnsamili, ubicati nella stessa zona, prendendme
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riferimento i prezzi con i quali mediamente sonatcatti immobili similari, per cui a conclusione di

tutte le indagini e ricerche si ritiene equo estgpudeterminare il valore di mercato degli immobili
sopra descritti, applicando il prezzo nella mistir/mq 1.800,00.
Il valore del immobile viene determinato moltipinco la superficie commerciale per il prezzo
unitario € 1.800,00 x 142 mq = € 255.600,00

Valore di Mercato dell'lmmobile € 255.600,00

In caso di beni pignorati indivisi, provvedere aflaparazione della quota in natura spettante al

debitore; ove cio sia possibile, provvedere allaatdella quota ideale:

La quota pignorata spettante all'esecutato péaggpartamento ubicato in Potenza alla c/da
Bandito snc é censito Catasto Edilizio Urbano fm@IB part. 555 sub 4 e parii 1000/1000 ovvego :
255.600,00 x 1000/1000 = € 255.600,00

Quota in natura spettante al debitore € 255.600,00

2) 1000/1000 locale commerciale in Potenza alla Viar&ao n.68-69-70 piano terra, in Catasto foglio
29 particella 2032 sub 10;

Il locale commerciale fa parte di un fabbricatocaltd in un complesso edilizio condominiale nella

zona “Parco Aurora” di Potenza. L'intero immobile@stituito da piu piani con varie destinazioni :
appartamenti ai piani rialzati, attivita commericabiano terra e box macchina al piano seminterrat
Il fabbricato & ubicato in una zona semi-centrabadcitta, servita sia da servizi di quartiere dae
servizi extra quartiere quali uffici pubblici, bdre studi professionali e negozi, con una buona
esposizione. La struttura portante del fabbricatdektipo in c.a. con solai in latero-cementizi e
copertura in manto di tegole. Si accede al localernerciale.

Il locale a forma rettangolare, € composto da mndianti comunicanti tra di loro con ampi accessi
privi di infissi/porte, & dotato di un bagno euti piccolo depositoSi accede al locale direttamente
dal portico ad uso condominiale, mediante portingresso posta a sinistra per chi percorre la
gradinata esterna e giunge nel predetto portidativonte porticato del locale & dotato di n. 1
ingresso/vetrina avente ampiezza di circa 2,50 mRevetrine per I'esposizione con un’ampiezza di
circa 2,50 ml ciascuna. La distribuzione regolde#ia superficie interna garantisce buona fruibilit
degli spazi in modo diversificato. Il locale ad usommerciale si presenta iouono stato di
manutenzione con divisori interni in laterizi a gdice fila intonacati, la pavimentazione € in marmo
le pareti sono intonacate e imbiancate, sono ptieisegvizi igienico-sanitario. La porta di acceska
locale e le vetrine sono in alluminio con gratarietallo. Il locale ha in dotazione l'impianto &ieo,

di impianto idrico-fognario con allacciamenti atigi pubbliche.
Superfici: Ai fini estimativi la superficie del locale conerciale & pari @8 mq.

Confini _dell'immobile pignorato: Il locale commerciale di via Sanremo 68-69-70 d®hfina con

vano scala per l'accesso ai sottostanti box, vaatasche per lI'accesso agli appartamenti e con

portico condominiale.
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Dati catastali: Il locale commerciale sito in Potenza alla \Banremo n.68-69-70, piano terra,
censito in Catasto Edilizio Urbano al foglio 29 tpa2032 sub 10, categoria A/10, Classe 2,

Consistenza 3,5 vani, rendita € 849,57 intestatdgeuota di 1000/1000 al debitore coniugato in
regime di separazione dei beni. Il locale allaaddel sopralluogo era occupato dal coniuge

dell’esecutato per I'esercizio della propria athwcommerciale.

Valore dell'immobile con indicazione del criterio @ei criteri) di stima utilizzato Per

individuare il valore dei beni oggetto di stima,ésproceduto alla valutazione utilizzando gli stess
criteri utilizzati in precedenza. A conclusionetdite le indagini e ricerche si ritiene equo estiu
considerare per il bene oggetto di perizia, il probabile valore di mercato nella misura di €/mq
2.500,00. II valore del immobile viene determinatoltiplicando la superficie commerciale per |l
prezzo unitario € 2.500,00 x 98 mqg = € 245.000,00

Valore di Mercato dell'lmmobile € 245.000,00

In caso di beni pignorati indivisi, provvedere aflaparazione della quota in natura spettante al

debitore; ove cio sia possibile, provvedere allaatdella quota ideale.

La quota pignorata spettante all'esecutato padldoccommerciale via Sanremo 68-69-70 pT &
parii 1000/1000 ovvero : € 245.000,00x 1000/1608 245.000,00
Quota in natura spettante al debitore € 245.000,00

4) 1000/1000 locale box in Potenza alla Via Sanrenam@isottostrada, in Catasto foglio 29 particella
2032 sub 21

Il locale fa parte dello stesso fabbricato primaaiito

Il locale a forma rettangolare, si sviluppa in umco ambiente.

Si accede ai box al piano sottostrada, da un aarigccessibile direttamente da una scala intdmea ¢
immette al portico ad uso condominiale, oppure i nampa di accesso che si immette direttamente
su strada pubblica. Il locale e dotato di n. Iréisgo aventi ampiezza di circa 2,50 ml , con sdean
avvolgibile in metallo fornita di motore elettriger la chiusura e I'apertura. La distribuzioneotage
della superficie interna garantisce buona frugbitiiegli spazi per i diversi utilizzi . Il locale aiso

box si presenta imediocre stato di manutenzione con il pavimento in battlitoemento verniciato,

le pareti sono intonacate e imbiancate. Il localénhdotazione I'impianto elettrico, I'impianto iiclp e

fognario con allacciamenti alle reti pubbliche.
Superfici: Ai fini estimativi la superficie commercialeldecale & pari a31 mg.

Confini dell'immobile pignorato:ll locale deposito via Sanremo SS confina carppeta (box 18),

proprieta (box 22) e corridoio accesso ai box.

Dati catastali: Il locale commerciale in Potenza alla Via Sarogsiano sottostrada (SS1), € censito
Catasto Edilizio Urbano foglio 29 part. 2032 sub @dtegoria C/6, Classe 4, Consistenza 29, refidita
62,90 intestato per la quota di 1000/1000 al debitoniugato in regime di separazione dei behni. |
locale alla data del sopralluogo era occupato daiuge dell'esecutato per il deposito di matepaii

I'esercizio della propria attivita commerciale.
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Valore dell'immobile con indicazione del criterio @ei criteri) di stima utilizzato Per

individuare il valore dei beni oggetto di stima,ésproceduto alla valutazione utilizzando gli stess
criteri utilizzati in precedenza. A conclusionetdite le indagini e ricerche si ritiene equo estgu
considerare per il bene oggetto di perizia, il probabile valore di mercato nella misura di €/mq
1.000,00. Il valore del immobile viene determinatoltiplicando la superficie commerciale per |l
prezzo unitario € 1.300,00 x 31 mqg = € 40.300,00

Valore di Mercato dell'lmmobile € 40.300,00

In caso di beni pignorati indivisi, provvedere aflaparazione della quota in natura spettante al

debitore; ove ci0 sia possibile, provvedere allaatdella quota ideale.

La quota pignorata spettante all'esecutato padddox via Sanremo SS1 e parii 1000/1000
ovvero : € 40.300,00 x 1000/1000 = € 40.300,00
Quota in natura spettante al debitore € 40.300,00

QUESTITO 2

Indichi la destinazione prevista dallo strumentoamistico, sia la momento del pignoramento sia alla

data odierna; e si conseguenza accerti la confamieila costruzione alle concessioni 0 autorizzazio

urbanistiche; ove si tratta di costruzione, indicagz della conformita o0 meno della stessa alle

autorizzazioni 0 _concessioni amministrative e; asa di_costruzione realizzata o modificata in

violazione della normativa urbanistico-edilizia eme, descriva la tipologia degli abusi risconfrati

dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanalgsilesensi delle Leqqgi 47/85 e 724/94. Indichi ik

presumibile della sanatoria:

* Il locale commerciale e il locale box, sito in Rota alla Via Sanremo, riportati in catasto al fogli
29 part. 2032 sub 21 e sub 10; sono stati realizoat licenza edilizia pratica n. 362, prot. gen
12754 e 7295, rilasciata dal Sindaco del Comuniotiénza in data 2/10/1998, anno 1986, prat.
n.151, prot. gen. 3979;

« L’'appartamento in Potenza alla c/da Bandito snosite Catasto Edilizio Urbano foglio 73 part.
555 sub 4, e stato realizzato con licenza ediligratica n. 381, prot. gen 18018, rilasciata dal
Sindaco del Comune di Potenza in data 23/11/19@3m@ppe catastali degli immobili sono

conformi allo stato di fatto, vedasi allegati: cgitti notarili e mappe catastali )

QUESTITO 3

Esprima il proprio motivato parere sulla opportandi disporre la vendita in uno o piu lotti e

predisponga, in caso affermativo e previa autoricaee del giudice, il relativo frazionamento, con

tutti i dati catastali per ciascun Lotto:

Considerata la destinazione d'uso, l'ubicazioneggafica nonché i servizi sociali e di comunicazgon
diversi per gli immobili sopra descritti,sono statidividuati TRE LOTTI in modo da rendere agevole

la vendita e |la definizione del prezzo e quirgliglusto valore dei singoli immobili.-

1° LOTTO:
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1000/1000 appartamento ubicatoin Potenzaalla c/da Bandito snc pT-S1 e censito Catastazialil
Urbanofoglio 73 part. 555 sub 4 categoria A/2, Classe 5, Consistenza 8 vani, it@rb78,43
intestato per la quota di 1000/1000 debitore agetioiin regime di separazione dei beni.

% Valore: € 255.600,00
Quota spettante ai debitori:€ 255.600,00

2° LOTTO:

% 1000/1000 locale commercialebicato inPotenzaalla Via Sanremo n.68-69-70 piano terra e
censito Catasto Edilizio Urbanfoglio 29 part. 2032 sub 10 categoria A/10, Classe 2,
Consistenza 3,5 vani, rendita € 849,57 intestatdepguota di 1000/1000 al debitore

% Valore: € 245.000,00

Quota spettante ai debitori:€ 245.000,00

3° LOTTO:

¢+ 1000/1000 locale commercialabicatoin Potenzaalla Via Sanremo piano sottostrada (SS1),
censito Catasto Edilizio Urbanéoglio 29 part. 2032 sub 21 categoria C/6, Classe 4,
Consistenza 29, rendita € 62,90 intestato perdgagdi 1000/1000 al debitore

% Valore: € 40.300,00

Quota spettante al debitore:€ 40.300,00

Valore totale lotto 1°+2°+3°=€ 531.600,00
Quota totale spettante al debitore lotto 1°+2°+3°€ 531.600,00

QUESTITO 4

Rediga piante planimetriche per i fabbricati edjege fotografie per i manufatti e delle aree; (¥sd
allegato Planimetrie Catastali e stampe fotograjich

Tanto relaziona il sottoscritto alla S.V.l., conaswne all'incarico ricevuto ed al solo fine di far
conoscere la verita.

Si resta, come sempre, a disposizione della S®tleventuali chiarimenti o integrazioni in merito.

Pietragalla, 2 Maggio 2011
Il C.T.U. Ingntonio Muscio
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