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Premessa
La sottoscritta arch. Roberia Esposito, iscritta al'Ordine degli Architetti della Provincia di
Potenza al n. 1104, con studio In Potenza alla Via Giuseppe Mazzini n. 98, & stata
nominata Consulente Tecnico di Ufficlo nella procedura esecutiva R. G. E. n. 145/2016,
con provwedimento del G E Dottssa Danlela Dl Gennaro In data 16/06/2018.

Fatto e Diritto,

La procedura esecuti immobiliare in oggetto fu promossa dall’originario creditore

. — | e per essa dalla mandataria _
con atto di pignoramento in data 24/11/2016 contro -nata a -

Operazioni peritall.

Conslderando che Il gluramento dl rito della scrivente C.T.U. & avwenuto senza la presenza
delle parti, la sottoscritta provwedeva a convocare le stesse onde dare inizio alle
operazioni peritali @ mezzo nota Pec e raccomandata A/R rimesse in data 28/06/2018

{Allegato0l_Convocazioni).

Le operazioni peritali hanno avuteo inizio in data 13.07.2018, presso I'immobile di via

Roma n. 100 in Venosa (Pz), alla presenza della esecutata, la sig.ra-

-el custode giudiziario avv. Anna Catale (Allegato02_VerbaleAccesso).

In tale occaslone, il CTU individuava e visionava I'ilmmobile oggetto dl stima, redigendo i
primi rlllevl fotograficl ed assumendo infermazioni utili ad inquadrare le tematiche

necessarle.

Acrulslta |a conoscenza del luoghl e le necessita Istruttorle, sl provvedeva a richledere |a

necessaria documentazione al Comune di Venosa,

La richiesta veniva inoltrata can mail pec del 27/08/2018
{Allegato03_RichiestaDocumentazione).
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Quindi, acquisita la necessaria documentazione, procedeva alla stesura della presente
relazione con rispetto formale e sostanziale delle prescrizioni e dei quesiti formulati dal

G E in sade di affidamento dell'incarico.
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CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

La documentazione depositata ex art. 567 cpc dal procedente & rappresentata dalla
certificazione notarile sostitutiva.

La certificazlone sostitutiva & stata redatta dal Notalo con studio In

A T

Come da nota di trascrizione NN 22231/18932 del 28/12/2016, I'limmaoblle pignorato &
cosl identificabile:

Unita negoziale N.1

Abitazlone di tipo ultrapopolare sita nel Comune di Venosa, In via Roma n. 100 al pianc 1-
T, riportata in Catasto fabbricati di Venosa al fl. 78 part. 744, sub 8.

Per tale unitd negoziale, la certificazione notarile sostitutiva risale ad un atto di acquisto
derivativo od criginario trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento.

Inclire, si precisa che idati catastali attuali e storici dell’immaobile pignorato sono indicati
nella detta certificazione,

Il creditore procedente non ha depositato i certificati di stato civile degli esecutati.

Sono pertanto statl acqulsitd presso Il Comune dl Venosa direttamente | certificatl dl stato
clvile e dl matrimonlo dell’esecutata {per I‘esame del quall sl rinvla al quesite n. 14).
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QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del
pignoramento.

| diritti reali pignorati come risultanti dall’atto di pignoramento sono | seguenti:

Unita negoziale N.1

| dirltt] reall sopra annotatl, desuntl dall’atto d! plgnoramento corrlspondono esattamente
al diritl In godimento In base agll at competentl trascritt] In favore del beneficlarl.

Per quanto rlguarda |'Indlviduazione In forma grafica del benl oggetto dl plgnoramento, sl
riporta |a ortofoto dl interesse, cui sono sovrapposte le mappe catastall, cosl come
desunte dal portale cartografico della Regione Basilicata, che si rifa al portale cartografico
nazionale.

Relativamente alla formazione dei lotti, nella prospettiva di esaltarne I'appetibilita in vista
della lore vendita, sl sima congruo ed efficace confermare un unlco lotto colncldente con
la predetta Unita negoziale.

Per il lotto non si riscontranc delle difformitd rispetto alle planimetrle risultantl al
Catasto.

| beni oggetto di pignoramento non sono interessati da procedure di espropriazione per
pubblica utilifd.
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti
ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale di
ciascun lotto.

Lotto unico

Il lotto in esame & costituito da una abitazione di tipo economico che si sviluppa su 2 livelli
di pari estensione superficiale.

Il piano terra possiede un ingresso che immette direttamente su via Roma al civico n. 100.

Tale ingresso conduce ad un piccolo disimpegno su cui affacciano un bagno, una cucina
soggiorno e la scala interna per salire al |° livello, dove sono posizionati, tramite ulteriore

disimpegno, la camera da letto ed un bagno di poco sfalsato e di altezza utlle dl soli mi.

1.85; confina con particella745 a sud-est, con via Roma a nord ovest, con Vico degli Ortl 2
sud ovest, con particella 1069 a nord est,

La superficle lorda totale & dl mqg. 61, come detto equamente ripartita sul 2 livelll.
La costruzione risale ai primi del 1900 e forse & addirittura antecedente al secolc scorso.

Nella certificazione notarile depositata in atti, si risale fino ad un atto di compravendita
degli immabili di che trattasi dell’11/01/1911.

L’esecutata ha acquistato a sua volta in data 05/07/2005, procedendo ad alcuni interventi
di manutenzione straordinaria dell'immobile, con una diversa distribuzicne delle superfici
e quindi producendo un nuovo deposito catastale con la planimetria aggiomata e
I‘unificazione delle 2 particelle In cul era costitulto 'immaoblle in un’unica particella.

51 tratta dl una costruzione In muratura portante con solal In travl di acclalo.

Le planimetrde dello stato dl fatto colncldono con quelle deposltate al catasto ed
lllustrano la consistenza dellimmoblle.
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La planimetri dello stato di fatto coincidono con le planimetrle catastall dl cul
all’Allegato06_PlanCatimmaobile.

La quantificazione delle superficl netta e commerclale & avvenuta con riguardo alle
Indlcazlonl contenute nel “Manuale della Banca datl Quotazionl dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare” del 2016.

La qualitd delle pavimenti e degll apparecchi sanitari & di tipo economico, ma in ottimo
stato di conservazione; gli infissi sono in legno con vetrocamera, di fattura recente,
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L'appartamento & dotato di impianto di riscaldamento autonomo, con caldaia a gas e
termosifoni.

Le foto documentano la situazione descritta (la documentazione fotografica completa e

riportata nell’Allegato04 Fotolmmobile).

Esterno, via Roma, n. 100
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PT, cucina soggiorno
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P1, particolari camera letto

Non risulta che per I'immobile sia stata redatta la certificazione energetica, di cui al
Decreto interministeriale 26/06/2015 “Adeguamento linee guida nazionali per la
certificazione energetica degli edifici” (5.0 GU 15/07/2015).
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del
bene pignorato.

Lotto unico.

L'immobile oggetin di pignoramento & ad oggi identificato nel CF. di Venosa, al fl. 78,
particella n. 744, sub 8, in atti dal 13/10/2008.

La varlazione del 13/08/2008, prot. P20273409 & relativa FUSIONE-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 13277.1/2008), laddove |a fuslone & quella degll
Immaobill soppressl, originarl dl quello plgnorato, di cul alla Fl. 78, particella 744,sub 1 e
alFl. 78, particella 744, sub 6.

Si ricostruisce la storia catastale del bene pignorato, risalendo indietro nel tempo a
partire dalle evidenze ora riportate, ripertando 1 dati dei 2 immeobili che hanno dato luogo
alla fusione:

Immobile Fg. 78, part. 744, sub. 1 soppresso in data 13/10/2008;

o in data 22/10/1999, variazione per Atto Pubblico notaiol| 4168,
¢ [n data 1/01/1994, variazinne del quadro tarlffarlo,

¢ [ndata 1/01/1992, variazione del quadro tarlffarlo,

¢ in data 30/06/1987, impianto meccanografico.

Immoblle Fg. 78, part. 744, sub. 6 soppresso In data 13/10/2008;

+ indata1/01/1994, variazlone del quadro tariffario,
+ indata1/61/1992, variazlone del quadro tariffario,
¢ In data 30/06/1987, Implanty meccanografico.

La particella del terreno identificatc al Catasto Terreni, su cui il fabbricato & stato
costruito, & quella di cui al Foglio 78, n. 744,

| dati acquisiti dall’esperto stimatore e sopra riportati sono identici a quelli indicati
nell’atto di pignoramentoc e nella nota di trascrizione nonché nel negozio di acquisto {ato
deldotyf del 05/07/2005, n.rep 27.757, registrato a
Melfi il 06/07/2005, al n. 963,

13
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Per il lotto in esame, la visura catastale storica & contenuta
nell‘Allegato05_VisuraStoricaimmobile, mentre la planimetria catastale corrispendente &
nell‘Allegato06_PlanCatimmobile.

14
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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
desecritto In risposta al precedent] quesiti - del seguente prospetto sintetico:

LOTTO UNICO: plena ed Intera preprleta di appartamento ubleato In Venosa (Pz). alla vla
Roma n. 100, disposto su 2 livelll plano terra {PT)} e primo livello (P1); al PT & composto da
disimpegno, cuclna sogglorno, bagno, scala collegamento plano superlore; al P1 sl
trovano disimpegno, letto e bagno, per una superficie commerciale di mq 6; confina con
particella745 a sud-est, con via Roma a nord ovest, con Vico degli Orti a sud ovest, con
particella 1069 a nord est; ricade dell’Ambito Territoriale urbano e produttivo nel
perimetro del Sistema Insediativo — Tessuti di formazione storica prevalentements
residenziale, Contesto A3 — Isolato 15.

PREZZO BASE euro 35.500,00.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di
proprieta in relazione al bene pignorato.

Unita negoziale n. 1.

L'immobile oggette di pigncramento & pervenuto, per la piena proprieta, nella originaria
identificazione al Fl. 78 part. 744 sub 1 e 6, alla Sigra [ per atto di

vendita a rogito del Numio_del 5/07/2005, rep, 27757 race,

11979, ftrascritto presso ['Ufficlo Provinciale dl Fotenza — Servizlo dl Pubblicita

Immablliare - 1| 7/07/2005 al n. 12420/8228. | cedenti erano _, nato a
per Il didtto dl usufrutte e dal conlugl In comunlone del benl

—_—

Copia dell’atto & contenuto nell’Allegato07_AttoNotarileAcquisto.

A e & coniug MY & immobi

pervennero dai coniug in regime di comunione legale dei ben'l_, nato a

I S S e st
vendita del Nntaiu_del 10/09/2003, rep 10449,

15
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trascritio presso |'Ufficio Provinciale di Potenza — Servizio di Pubblicitd Immobiliare - il
24/09/2003 al n.196561/12374.

gli immobili pervennero da

e[ GIUDZARIEI ]
A_I immobill pervennero per successicne legitima d

con dichlarazlone dl successione presentata
all’Ufficio del Registro di Venosa I"11/06/1996, Den. 126, Vol 183 e trascritta presso
|'U fficio Provinciale di Potenza — Servizio di Pubblicitd Immobiliare - il 19/11/1997 al n.
17222/15107.

Ed, infine, _gli immobili pervennero da per atto di
vendita del Notzio _ rep 9 registrato a Venosa 111/01/1911

al n. 50 e trascritto a Potenza i1 17/01/1911 ai nn. 871/863862,

16
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QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei
pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

Lotto unico.

Il fabbricato in oggetto & stato realizzato in epoca precedente il 1/09/1967.

Per esso, come da mail pec del Comune di venosa del 26/09/2018
{Allegato08_RispostaPecVenosa), non risultano provvedimenti autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico & non risultano rilasciati certificati di agibilita.

Il certificato di destinazione urbanistica (Allegato09_CertDestlirbanistica) indica che la
particella Fgl 8, Mapp. 744 ricade all'interno dell’Ambito Terrltorale urbano e produttivo

nel perimetro del Sistema Insediativo — Tessuti dl formazione storlca prevalentemente
resldenzlale, Contesto A3 — Isolato 15.
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale
dell'immobile.

Lotto unico.

L’abitazione risulta libera, ma nella disponibilith della Proprietaria |

18
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QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici
gravanti sul bene.

La verifica di vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene oggetto della presente pracedura
sl & conelusa con eslta negativo.

In partlcolare, sul bene dl che trattasl, non risultano:

altre procedure esecutive, oltre quelle giad conosciute nell’ambito della presente
procedura,

pendenza di procediment] gludiziali civili,

provvediment giudiziali di assegnazione al coniuge,

provvediment impositivi di vincoli storico-artistici,

I’'esistenza di regelamento condominiale,

I’esistenza di atti impositivi di servitl,

I'esistenza di provvedimento di sequestro penale.

Nell'ambito, invece, degli oneri regolarizzabili nel contesto della procedura, con
riferimento alle circostanze evidenziate nel paragrafo 6), si segnala che:

¢« In relazlone alla necessitd di acquisire I"Attestato di Prestazione Energetica per
I"appartamento ed [ locall commerciall si & avanzata la stima dl rispettivamente € 200
ed € 200, spese che verranno defratte dal prezzo base d’asta determinato al
successlvo paragrafo 12.

A supporto delle precedenti affermazioni si riporta |'lIspezione Ipotecaria contenuta
nell‘Allegatol0_|spezionelpotecarla.
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QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su
suolo demaniale.

Il bene pignorato NON ricade su suolo demaniale.
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QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro
tipo.

Sul bene oggetto della procedura non risultano gravare pesi ed oneri di altro tipo.
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QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese
di gestione dell'immobile e su eventuali procedimenti in
COTSO.

Per il bene pignorato non si pud parlare di spese di gestione, intese come spese fisse di
gestione e manutenzione.
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

La valutazione del bene dl cul al lotto unico Individuato per |a vendita & stata condotta
con riguardo alle prescrizioni ed ai criteri previsti dall’art. 568 cpc modificato dal D L.
83/2015, convertito nella legge n.132/2015.

Quindi il passaggio fondamentale & determinare il valore di mercato dei beni in oggetto.

Pertanto, & stato necessario effettuare adeguate ricerche di mercato con metodi e
procedimenti appropriati, analizzando tuti gli elementi che possona influire sulla
valutazione del bene e, quindi, condizionare “la legge della domanda e dell’'offerta® in un
regime dl libera contrattazlone.

| meted| pld usatl ed attendlblll per ottenere questl valorl sono |l criterlo dl sima sintetico
— comparativo ed il criteric di stima analltico.

Il eriterlo di stima sintetico — comparativo viene appllcato quando non si & a conoscenza
dello stato economico e produttivo del bene, tale da poterne determinare il reddito
medio annuo che pud produrre, per cui si procede comparando lo stesso con altri beni
simili esistenti nella zona, che abbiano le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche
e per i quali sia noto il prezzo di mercato riferito ad epoca recents.

Il criterio di stima analitico viene applicato nel caso in cui si @ a conoscenza del reddito
medio annuo che ogni singolo bene produce o pud produrre.

Per entrambl | metodl concorrono, nella determinazione del valore, anche, tutt le
caratteristiche pecullarl del bene, Innanzi trattate, le quali possono Influire
negativamente o positivamente sull'immaoblle.

Nel caso specifico, al fine dl ottenere un risultato pili attendlibile, sl rlcorrera all‘utllizzo del
solo metodo di stima sintetico-comparativo.

Come quadro orientativo di confronto, ci si & innanzi tutto riferiti ai dati dalla “Banca dati
delle quotazioni immobiliari della Agenzia del Territorio sezione Osservatorio Mercato
Immobiliare®.

In particolare, sono stati esaminarti i dati relativi al secondo semestre 2017.

L” OMI al fine di ridurre la variabilitt campionaria & utile suddividere il territorio in
porzioni che esprimano livelli omogenei di mercato, in funzione delle caratteristiche
comuni {urbanistiche, socio-economiche, di dotazioni di servizi, ecc.), segmenta ogni
territorio comunale In una o plll zone omegenee.
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La zona omogenea OM I riflette un comparto omogeneo del mercato Immabiliare locale,
nel quale s/ reglstra una sostanzlale unlformitd dl apprezzamento per condlzloni
economiche e socio-ambientali.

E' stato stabilito che il massimo scostamento dell'intervallo dei valori, riscontrabile in
ciascuna zona, non deve di regola essere superiore ad 1,5.

Le quotazioni individuano un intervallo di valori minimo e massimo con riferimento ad
unitd immoblliarl ordinarle aventl una data destinazlone d'uso {resldenzlale, ufficlo,
negozlo, ecc), slte In una data zona omogenea. | valorl minimi e massiml rappresentanc
l'ordinarleta e pertanic vengone escluse quelle quotazionl riferlte a cespltl che
presentano caratteristiche non ordinarie per la zona di appartenenza.

La banca data OM| fornisce anche la rappresentazione planimetrica delle zone omogenee.

Nel caso dl Interesse, sl riscontra che |l fabbricato & posto al margini della zona Bl
centrale.

3 3 J' Ricerca per tnwln [ | Toceres Zome Oms |
genz id | |Cam snz: Venzsa (F2) | CodZone: BT
- ntrata | Vi Canichla I Vi Canmocla
Visualizrs sone OMI Visualizza Fasce OML Dowinidoad per et E: 1582608 N- 4096721

; o iU
g -- Gl R e

Si riportano quindi le quotazioni elaborate dall'OMI per la casistica individuata:
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genzia
135 ntrate

Titrow in: Home | Sendzi /! Banca dali delle guetazioni mmiobilian - Risultato

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 1

Provincia: POTENZIA

Comune: VENCZA

Fascialzona: Centrsle/CENTRO STORICO - .50 GARIBALDI - VIA 5. ANMNA - VIA PIAVE - LARGD TRAPPETC
Codice di zona: BY

Microzona catastale n.: *

Tipologia prevalente: Abitszioni di fipo ecomramica

Destinazione: Residenzizle

Valore Mercato Valon Locazione (£img x
Stato Superficie Superficie
Eimig) mese)
Tigologia conservativo (LN} (LN)
Min Max Min Max
Abitazioni civili MNORMALE 850 1050 L 2.2 31 L
Abitazioni di i
SHENCL NORMALE 550 780 L 1.4 2 L
economeso
Autorimasse NORMALE 450 820 L 1.4 21 L
Bex NORMALE 470 830 L 1.5 22 L

Il riferimento & alle abitazioni dl tipo economico.
Naturalmente, le quotazioni OMI sono state assunte solo come primo orientamento.

Per pervenire alle diverse quotazioni necessarie per determinare i valori dei singoli lott,
sono 5tate condotte analisi mirate sul mercato immobiliare di riferimento.

Ci si trova di fronte, in verita, ad un mercato molto asfittico, sopratiutio se riferito alla
compravendita di beni non nuovi.

A Venosa operano alcune agenzle Immaoblllarl.

GIl awvisl rintracclatl sul sitl Internet dl tall agenzle sono In numero di poche declne
nell‘arco degll uliml 4-5 mesl.

Tra le dlverse agenzie si & avuto modo di assumere informazioni dirette presso |'agenzia

B <o erio il ol e i [N e
S s o ot suo ttolre s
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Ad entrambi sono state illustrata |‘'ubicazione e le caratteristiche salienti dell'immobile.
Il primo interlocutore ha fomito lindicazione di €/mq lordo 600-800.
Il seconde indicazione d €/me lorde 500-700.

La stima quind] della sottoseritta CTU & stata quindl condotta assumendo come valore di
riferimento dl €/mqg lorde 650,00, che risulta come medla tra I valorl OMI e tra | valorl
della seconda agenzla, che sl & espressa In manlera maggiormente prudenzlale.

Quindi la valutazione del bene & pard a:
Superficie commerciale mq .61,00 x 650,00 = € 39.650,00.

A tale gquantificazione sono da detrarre le spese per la redazione dell’Attestato di
prestazione energetica (APE), valutate pari ad € 200,00.

Alla luce delle considerazioni sopra esposte, avuto riguarde del contesto operative in cui
la vendita forzata potrebbe aver luogo, sostanzialmente un immobile di piccola waglia,
suscettibile di un uso molto flessibile da parte di un’ampia varieta di acquirenti, si ritiene
congruo proporre al GE un prezzo a base d‘asta ridotto del 10% rispetto al valore di
mercato simato, al fine dl rendere competiivo Facquisto del bene In sede di
esproprlazione forzata rispetto all’acquisto nel llbero mercato.

Pertanto sl propone per |l bene In oggetto Il

PREZZO BASE pari ad euro 35.500,00.
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QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa
per gli immobili pignorati per la sola quota.

Non sl presenta la fattispecle dl cul al quesito posto.
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QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile,
dell’ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e
precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

Di seguito si riportano le indicazioni delle residenze anagrafiche e dello stato civile dei
debitori esecutati.

Regime patrimoniale; separazione dei beni.

Le certificazlon| sono contenute negll Allegat:
+ Allegatoll CertResiden
¢ Allegatol2_CertMatrimo

Sottoscrizione della CTU
Fiduciosa dl aver espletato, con serena cosclenza, In ogni sua parte, I'Incarlco
affidatogl], la CTU rassegna Il presente elaborato peritale e rimane a disposizione per ognl

chiarimento efo evenlenza.

Potenza, 26 novembre 2018 La C.TL.

Arch.Roberta Esposito
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