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Tribunale di Potenza <.

Sezione Civile Hl_ — rﬂb-..l]*,]uuw”m" |||"|
]

Ufficio Esecuzioni immobiliari
Procedimento di espropriazione immobiliare in danno d

(Reg. Gen. Esec.n. 187/96)

— premessa, operazioni peritali

in data 09/06/2006 lo scrivente, geom. Massimo Mancino iscritio al Collegio dei geometri della

Provincia di Potenza al n. 1543, ed alAlbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Potenza, € stato nominato

C.T.U, per rispondere ai seguenti guesiti:

1)

2

3

4}

3)

6)

se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione ex art. 567
Cod Proc. Civ e necessaria e perd manca in atti 0 € inidonea, riferisca 'esperto di tale assenza

o inidoneita e restituisca gii atti senz'altra attivita, ra dopo if termine fissato per la prosecuzione

delle operazioni; "‘-\

.

se [ beni pignorali consistono esclusivamente in beni per | quali detta documentazione ed
idonea, proceda secondo iquesitida 4a12;

se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta docurmentazione é necessaria e pero
manca ¢ & inidonea, sia in beni per i quali la defta documentazione & completa ed idonea,
proceda l'esperto a redigere, in via preliminare, Una descrizione riassuntiva dei beni per i quali la
documentazione & mancante e/o inidonea {descrizione da accludere, a guisa di infroduzione,
alla relazione in risposta ad allri quesiti} e proceda, fimitatamente agli aitri beni secondo i quesiti
posatiglida 4a 12;

{dentifichi e descriva, con precisi dati catastali e confini e sommariamente descriva , limmobile
pignorato verificando la corrispondenza con i dati riportati nell'atto di pignoramento,

dica delfo state di possesso del bene, con l'indicazione, se cccupato da terzi del titolo in base al
quale é occupato e della consistenza del nucleo familiare dell'occupante, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;

indichi it regime palrimoniale del debitore se coniugato,
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7)

8

9)

1 =
A.E_.(_“

riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso ¢ i vincoli connessi con if suo carattere storico-artistico |
ovvero di natura paesaggistica e simili ;

riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri di patura condominiale, che saranno cancellati
o che comungue risulteranno non opponibili all'acquirente;

riferisca della ‘ve'rfffca delfa regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della
dr’chfarazione.‘di agibilita dello stesso, in particolare indichi la destinazione urbanistica del
terrenc risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all'art. 30 del T.U. di cui al
D.P.R. 6.6.01 n‘.!380, nonché le notizie di cui all'art. 46 di defto T.U. e di cui all'art. 40 della legge
47/85 e succ. mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tali da deferminare fa nullita di cui
all'art. 46, comma 1 del citato T.U., ovvero di cui all'art. 40 comma 2 della citata legge 47/85,
faccia di tanto I'espertc menzione nel riepilogo, con lavvertenza che [aggiudicatario potra,
ricorrendone | presupposti, avvalersi delfe disposizioni di cui alf'art. 456 comma & del citafo T.U. E

di cui all'art. 40, comma 6 delia citata L. 47/8§;

10} determini it valore con l'indicazione del criterio di‘stima adottato al fine delia determinazione def

prezzo base di vendita, comunque fornendo elé}ﬁenﬁ di riscontro {quali borsini immobiliari,
pubblicazioni di agenzie immaobiliari, copie di alfi pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una pit vantaggicsa
occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotli separati.

Le operazioni peritali hanno avuto inizio a segquito dellincarico mediante I'acquisizione di visure e

planimetrie desunte dagli atli in possesso dellAgenzia del Territorio @ sono proseguite in data

09/11/2006 allorche mi sono recato presso I' immobile pignorato sito in Genzano di Lucania (Pz) in

via Potenza per eseguire le operazioni di rite. Non era presente il debitore esecutate e I'immobile

oggetto di pignoramento era chiuso ed inaccessibile poiché, da informazioni assunte anche presso

la

locale stazione dei Carabinieri, lo stesso risultava trasferito in altro Comune. Contattato, dopo

svariate indagini il debitore esecutato, in data 31/01/2007 ho ispezionato l'immobile verificandone

la

congistenza e lo stato di manutenzione. Contestualmente alle due visite di sopralluogo m! sono

recato al Comune di Genzan¢ di Lucania presso il cui Ufficio Tecnico ho estratto atti e reperito tuite

le

notizie circa la conformita edilizia - urbanistica dellimmobile.
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b - documentazione ex art. 567 Cod Proc. Civ (quesiti1-2-3)

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c & completa ed & presente nel fascicolo d'ufficio
consegnatomi a seguito del giuramento.

Si fa presente che nella trascrizione del pignoramento sull'immobile oggetto di esecuzione,
ovvero nell'atto di pignoramento viene erroneamente indicata la particella censita _aI foglio 45
n. 586 sub. 6 in’lur_ogo di quella corretta ed effettivamente di proprieta dell’esecutato censita
al foglio 45 n. 587:fsub. 6.

L'errore viene ripetuto anche nell'istanza di vendita ex art. 567 ¢.p.c.

l'identificativo catastale errato risulta essere immobile inesistente.

Tale incongruenza e stata segnalata in data 23/03/2007 mediante istanza al Giudice
dell'Esecuzione il quale ha pers sollecitato lo scrivente C.7.U. a depositare comunque la

relazione indicando la particelia corretta.

¢ - identificazione e descrizione dell'immobile (quesitc 4)
L'oggetto della presente esecuzione immobiliare &:

1. “Appartamento in Genzano di Lucania alla via Poténza n. 5, al secondo piano secondo, di 7,5

h

vani catastali , distinto con il numero interno condominiale quattro, confinante con vano scale,

detta via, aventi causa di_, censito N.C.E.U. Alla partita 2734, foglio 45

particella 587 sub.6 (indicazione calastale corretta) piano secondo caltegoria A/2 classe 3 vani
7,5 rendita € £619,75.

La precisa individuazicne del bene si rileva dagli atti catastali estratti dallo scrivente a
seguifo delle consultazioni avvenute presso I'Agenzia del Territorio di Potenza (cfr. con visura
allegata). | dati rilevati dallo scrivente non corrispondono con quanlo riportato nell’atio di
pignoramento.

L' unila immobiliare oggetto di stima, € ubicata al piano secondo di uno stabile condominiale
che comprende altre unita immaobiliari, sito in via Potenza, zona C di P.R.G. ossia di espansione
urbanizzata con presenza di tutti i servizi afferenti il terziario e delle reti tecnologiche. Lo stabile
condominiale ha un aspelio piuttosto malandato, & costituito da gquaitro piani oltre al sottotetto e
l'accesso allimmobile oggetto di stima & garantito da una scala interna all'edificic comune, con

'androne, anche alle aitre unita. La manutenzione dello stabile data la vetusta dello stesso &

scarsa.
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L'appartamento, & composto da soggiorno, salone, tre camere, due bagni,
disimpegno,cucina e ripostiglio, la superficie utile complessiva & di mq. 142,74 altre a tre balconi di
mq. 21,96 complessivi. Le finiture interne sono di tipo medio ossia: intonaco civile sulle pareti,
pavimentazioni con piastrelle in monocottura ceramica, serramenti esterni in legno dotati di persiane
avvodibili in plastica e doppio infisso in alluminic. Le bussole e il portoncing di ingresso seng in
legno, i rivestime’ﬂnti e pavimenti di bagni e angolo cottura in piastrelle di ceramica smaltata e le
pitturazioni di paretf e soffitti con idropittura. Lappartamento & dotato di impianto di riscaldamento

autonomo, di impianto elettrico, di impiante idrico e distribuzicne acqua calda. L'altezza interna € di

mt. 2,90.

E

Gli-andreni ¢i ingresso e | vani scala sono finiti con pavimentazioni in marmo ed
intonaci dipinti con idropitture. La struttura dell'intero edificic &€ stata realizzata in c.a. a partire
dallannc 1978 Nel corso della ricognizione generale dellimmobile non si sono evinti segni di

dissesto strutturale o degrado, tutti gli ambienti sonc completi di finiture e sono utilizzabili.

¢- stato di possesso dell'immaobile (quesite

L'immoblie & sfitto ed in possesso del debitére esecutato (residente in altro Comune). Lo
stesso debitore esecutato ha anche dichiarato che non ci sono contratti di affitto successivi al

pignoramento.

d- regime patrimoniale del debitore (quesito 6}

Il debitore esecutato & coniugato con ||l regime di separazione dei beni.

e- vincoli e formalita (quesiti 7- 8 )
L'immobile oggetto di esecuzione non & gravato da vincoli che resteranno a carico

dellacquirente e nello specifice di natura condominiale, di carattere storico o artistico, di carattere

paesaggistico-ambientale.

f- destinazione e conformita delllimmobile (quesie 9)

Dalle verifiche effettuate pressc il comune di Genzanc di Lucania & emerso che limmobile
oggetto di pignoramento, ovvere lintere edificic nel quale essc & collocato, hanno destinazione
residenziale ecsono dotati di regolare titclo abilitative alledificazione e segnatamente concessione
edilizia prot. n.44, pratica edilizia n. 342 rilasciata il 25/02/1978. Alio stato atluale lintero stabile e

l'mmobite oggette di esecuzione sono conformi allo strumento urbanistico e al titclo abilitativo,
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inoltre non sono state effettuate variazioni tall da richiedere ulteriori titoli abilitativi @ non vi sono
modifiche che comportano oneri a carico dell'aggiudicatario tali da usufruire del disposto dell'art. 46

co. 5 del T.U. dell'edilizia (nel caso di difformitd soslanziali richiesta di condono edifizio entro 120 giorni

dall'aggiudicazione).

L'immobile non & dotato di dichiarazione di agibilita poiché non & stata mai richiesta dalla impresa

.

esecutrice che nello specifico risulta essere lo stesso debitore esecutato. k‘ Gl b H‘ll’hﬁ ,.'h'\"“*.a.;
FL -_;?; wftushecan dutl’h Ay e b 7o
h — valore dell’imm'obile (quesito 10) ;E?r
h.1. Criteri di stima b5
S
Si tratta di determinare il valore venale in comune coml T \\W“ﬂl ﬁlinﬂnm

equivalente al "piu probabile valore di mercato™), cio& quel valore che avrebfe ia maggior pro
tra quelli possibili, di segnare il punto d'incontro tra domanda ed offerta, in una libera contra
tra una pluralita di operatori economici di un dato mercato.

Come la dottrina estimale insegna, un bene pud essere valutato con riferimento a diversi

aspetti economici, ta cui scelta & strettamente connessa allo scope o ragione pratica della stima.

Nel caso specifico quindi l'aspetto edonomico & chiaramente individuato nel "pit
probabile valore di mercato” dell'immobile in esame, da :ﬁtglutare alla data attuate.

Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazicne del valore di
mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come comune fondamento
logico la comparazione (unicita del metodo estimale): if primo diretto o sintetico, il secondo indiretto
¢ analiticc.

Il procedimento diretto pud essere applicato con diverse metodologie, riconducibili comunque
essenzialmente ai tre seguenti criteri:

- per confronto dei valori complessivi efo unitari di beni analoghi o assimilabili;

per valori tipici previa articolazione del bene in porzioni apprezzate ordinariamente dal mercato
ed individuazione di uno ¢ piu parametri di raffronto;

- per punti di merito.

h.2 La metodologia valutativa adottata e stima

Se la ragione prafica della sima, come indicato nefla premessa del presente giudizio, identifica chiaramente
nel "pi probabile prezec di mercalo” Tangolo visuale economico in base al quale nguardare il bene da stmare,
certamente assai pil complessa ed aricolata si presenta lindividuazione della metodologia estmativa pit idonea con

particolare nguardo alle carattenstiche specifiche del bene in esame.
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| procediment di stima sintefica o analitica per lindividuazione del valore di libero mercato, se correttamente
applicat, devono portare a risultanze congruenti. Come & nofo questulimo si concretizza in una radiografia economica
di un bene di prezzo noto (scefto quale unita di rferimento) altraverso lindviduazione e ponderazione di tutte le
caratteristiche che lo determinano e la successiva comparazione (qualitaiva e quantitativa) con il bene da simare.

Naturalmente dovranno essere tenuti in debita considerazione 1o stato di manutenzione e quello duso.

Il procedimento che‘s'i andra ad adottare ossia quelio diretto sintefico, si basa sulia comparazione e percid richiede
facquisizione df una sﬁzfa di valorf per beni analoghi a quelio da stimare enfro la quale coliocare poi i bene oggetto di
stima. |

[ preza di fiferimento. in congruo numers, devono rferirsi a beni per quanto possibile similari a quello oggetto di
valutazione, ed infine de\:ono essersl verfficati in tempi prossimi élla data di rferimento della stima.

Passando al caso specifico, non sembrano esistere elementi concetiuali preclusivi alla applicabilita del meiodo
sintetico  visto che i datt di cenfronto sono stati repenti da borsini immehilian owero estratii dalla pubblicazione
“Consulente Immobiliare” edito da Il Sole 24 Ore primavera 2007 e dalla banca dali delfAgenzia del Termftorio
[ valori unitari riscontrat sono i seguent :

1. barsinoil Sole 24 ore abitazioni € 900,00 - € 700,00 - €500,00 { centro — semicentro — pertferia)
2. Agenzia del Teritorio min. € 450,00 max 600,00

Viene utilizzato il valore di € 700,00 prelevato dal puntS‘I, mediato con la media dei valori di cui al
punio 2 ossia,

valore unitario abitazione = (€ 700,00+ 1/2°(€ 450,00+ € 600,00))/2 = € 613,00"

Il valore ottenuto viene cerretto poiché l'immobile ha un'eta di circa trenta anni e soprattutto & in
stato conservazione e manutenzione mediocre, il coefficiente da applicare e pari a 0,80 pertanto si

avra:

valore unitario corretto = € 613,00 x 0,90 =in ct. € 550,00

Ai fini del calcolo del valore {otale dellunita immobiliare si & presa in considerazione la
Superficie Uile netta cui saranno sommate le Superfici Non Residenziali (bafconi) ridotte, come &
consuetudine consolidata nella pratica immobiliare, ad un terzo della loro reale estensione.

Pertanto, considerato che le superfici calcolate a sequito dei rilievi eseguili in loco sono le seguenti:
Superficie Utile abitazione = mgq. 142,74
Superficie Non residenziale balconi, = mq. 21,96

Considerato che la superficie residenziale ridotta e la seguente:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 7
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Iribunals Civilg di Polenza esscurions imaiabitiaie mel confronh o _ PRI, 0, RIS

SU+ SNR X1/3=14274 + (21,96x 1/3) = 150,06 mq.
N valore dell'immobile sara:
V = mqg. 150,06 x € 550,00 mqg. = € 82.533,00*

* valori arrotondati

| — conclusioni

¢

Per quanto detto ‘inj"nlprecedenza il valore venale o valore di libero mercato degli immobiii oggetto
d'esecuzione, € pari ad € 82.533,00 { euro ottantaduemilacinquecentotrentatre/Q0) riferitc allo
stato urbanistico e di tnanutenzione in cui si trova al momento della stima.

Avendo risposto ai quesiti posti, il sottoscritto resta a disposizione del Giudice per eventuali
chiarimenti in merito.

Potenza novembre 2007

“ Geomn'Massjmo.Maneino

o

.
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