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Geom.Carmine   Iacovino
via    Giovanni    XX111°    n.i33    -85100    POTENZA
PEG:    carmirie.iacovir,o@geopec.it
TEL/FAX : 0971/24136    - CELL.  : 349/8798069

TRIBUNALE   ORDINARIO   DI   POTENZA
SEZIONIE   CIVILE

ESECUZIONI   IMMOBILIARI

CONSULENZA TECNICA  D' UFFICIO

G.E.    Dott.ssa   Daniela   Di   Gennaro
R.G.E.    56/2017:    Procedimento   di   esecu'zione   immobiliare   contro

Potenza,    10   settembre   2019

a e Om .

11    C.T.U.

Carmine   IACOVINO
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•    pRErmssA

Con    ordinanza    della    S.V.    del    01/08/2018
carmine    IAcovlNo    Tv7eniva    nominat,o    consulente
Procedimento   di   Espropriazione   lmmobiliare   di

Successivamente,     prestava    il    giuramento,     a
rlto   e   gil   venlva   conferito   l'incarico   dl
appresso  menzionati:

il   sottoscritto   geom.
Tecnico   d'Ufficio   nel
cui   all'oggetto.

mezzo    telematico,     di
rispondere   ai    quesiti

-Controllo      preliminare:       verificare       la       completezza       della
doculr.entazione  depositata  ex  art.567  a.p.c:.

1.  identificare  i  diritti  reali  ed  i  beni  ogget±o  del  pignoramento;
2.  elencare    ed    individuare    i    beni    componenti    a.ia.s.can    lotto    e

procedere  alla  descrizione  materiale  di  cj.ascun  lotto,.
3. procedere  alla  ldentificazione  catastale  del  bene  p±gnorato;
4. procedere   alla   predisposizione   di   schema   sintetico-descrittivo

del  1otto;
5. procedere    alla    ricostruziohe    dei    passaggi    di    proprieta    in

relazione  al  bene  pignorato; i,
6. veriflcare  la  regolarita  deiJ  bene  a  dei  beni  pignorati  sotto  11

profilo  edilizio  ed  urbanist±co;
7.  indicare  lo  stato  di  possessb  attuale  dell'immobile;
8.  specificare  i  vincoli  ed  one±i  giuridici  gravanti  sul  bene;
9. verificare  se  i  beni  pignorati  ri.cadano  su  suolo  demaniale;
10.     verificare  l'esiscenza  di i\pesi  od  oneri  di  altro  tipo;
11.     fornire    ogni    informazioh\e    utile    sulle    spese    di    gestione

dell 'imlnobile  e  su  eventuali'i, procedj.menti  in  corso;
12.     procedere  alla  valutazione  dei  beni;
13.     procedere  alla  valutazione  di  quota  ±ndi.visa  per  gli   ±mmob±li

pignorati  per  la  sola  quota;I
14.     acquisire    le    certi.ficazilpni    di    stato    civile,    dell'uffic±o

anagrafe    e    della    Camera    d'F    Commerci.o    e    precisare    il    regi.me
patrimoniale  in  caso  di  matriimonio.
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Per   ademplere   all'|ncarico   conferito,    il   soLtoscritto  C.T.U.   ha
esaminato     la     documentazione     aqquisita     presso     il     Tribunale     di
Potenza   ed   h.a   ef fettuato   le   opportune   ispezionl   preliminari   presso
gil  ufflci  pubblici   competenti.

DELLE OPERAZIONI PERITALI•      SVOLGIRENTO

Eseguita   una   prima   anallsi   della   documentazione   ricevuta,    lo
scrivente,      prevla     comunicazione     alle     parti     a     mezzo     P.E.C.      e
raccomandata   A.R.,    sl   a   recato   ln   data   14   settembre   2018   presso   11
luogo    stabilito    nella   nota    stessa   e    quindi   presso    l'immobile    in
questione   ubicato   nel   Comune   di   Tramutola   alla   localita  Mattinelle
n.226   per   effettuare    il   primo  ,accesso,    in   cui   a    stato   possibile
rilevare   lo   stato   dei   luoghi   e  'darne   atto.   All'occasione,   oltre   al
custode    nomlnato    dal   G.E.    avv.    Carmela   Pandolfo,    era   presente    la
proprietaria   sig.ra    ____.

Si    a   proceduto    quindi    al
accesso   ed   alla   esecuzione   dei
dell'immobile   oggetto   della   prt
vari   quesiti.

•     RISPOSTA  AI

11     sottoscritto    ha    cons

la    redazione    del    verbale    di    primo
rilievi   planimetrici   e   fotograf ici
cedura   al   fine   di   dare   risposta   ai

iatato    che    tutta    la    documentazione
depositata   ex   art.56   c.p.c.   6   completa   come   per   legge.

I

I

11    creditore,     come    si    eviince    dagli    atti,     ha    optato    per    il
deposito     della      relazione     lnotarile      ventennale.      Quanto      agll

I

estratti      catastali,       quesdi      sono      quelli       storici,       ovvero
comprendente    il    medesimo    p±riodo    di    quello    contemplato    dalle
certificazioni   ipotecarie.      I

1

Allo   stesso   tempo   non   v'e   t+accia   nel   fascicolo   dei   certificati
di     stato    civile    e/o    di    matrimonio,     che    il     sottoscritto    ha
comunque    provveduto    a    richiedere    ai    Comuni    di    Tramutola    e    di
Marsicovetere,    a   mezzo   p.e.cL,    e   per   cui   a   ancora   in   attesa   di
risposta .

1.        Cosi    come    emerge    dall'atto    di    pignoramento    immobiliare,    gli
immobili    ed    i    relativi    di±itti    reali    di    godimento    sono    ben
definiti.     Trattasi    dunque    di    quattro    unita    immobiliari    cosi
distinte   in  Catasto:
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•    unlta      in      corso      di      costruzione      al      piano      terra      del
fabbricato,    N.C.E.U.    fg.8   p.Ila   1077    sub.1,    c.da   Mattinelle
n.226;

•    abitazione   slta   al   piano   prlma   mansardato   del    fabbricato,
N.C.E.U.    fg.8   p.Ila   1077    sub.2,    c.da   Mattinelle   n.226;

•    terreno   circostante   il    fabbricato   e   costituente   la   corte,
N.C.T.    fg.8   p.Ila    1076;

•    terreno   circostante   il    fabbricato   e   costituente    i.a   corte,
N.C.T.     fg.8   p.Ila    149;

Di    detti    beni    veniva    pignorato    il    dirltto    reale    dl    piena
proprieta   in   ragione   dl   1/1,    per   l'appunto   alla   sig.ra

la   quale   ha   realizzato,    |n    seguito    a    rilascio   di
titolo  abilitativo,   il   fabbricato  pignorato   sul   lotto  costituito
un   tempo   dalle   partlcelle   738   e   739   del   foglio   8;    la
a    diventata    proprietaria    di     detto     suolo     in     forza    di     act.o
pubblico     dl     r`nmpravendita     roglto     notaio     Clara     Vittoria     in
Potenza   rep.                  iel   10/05/2007.

Quindi   si   verifica   piena   conrispondenza   tra   i   due   atti   citati.
Si     procede     dunque     alla     formazlone     del     lotti,      |n     risposta
all'ultimo  punto   del   queslto;    l'esperto   rltiene  opportuno  creare
due    lotti,     ovvero    quanti    ¢ostituiscono    le    unita    immobiliari
indipendenti    distinte    in    Caltasto,    con    i    relativi    diritti    di
proprieta     in     ragione     di    i/2     sulla     corte     circostante     il
f abbricato .

LOTTI DATI   CATASTALI

LOTTO    n.1

Unita          in          cbrso          di -FG.8       P.LLA       1077       SUB.1

costruzione    sitaj    al    piano (1/1)
terra      del      fabbricato     e
costituente                 l' intero -FG.8    P.LLA    1076     (1/2)-FG.8P.LLA739(1/2)       2

livello       +       diritti       n
ragione    di    %    sulla    corte
circoscante   il   fabbricatoI

LOTTO   n.2

Abitazione    sita'   al    piano -FG.8      P.LLA       1077       SUB.

primo          mansardato          del (1/1)

fabbricato     e     costituente
-FG.8    P.LLA    1076     (1/2)l'intero   livello   +  diritti

n   ragione   di   %   sulla   corte
-FG.8    P.LLA    739     (1/2)circostante  il   fabbricato
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2.        Come    anticipato    al    quesito    precedente,     i    lotti    individuati
sono   due,   e   composti   dalle   quattro   unita   immobiliari   pignorate   e
gia  menzionate   al   punto   precedente.    I   due   lotti   costituiscono   la
proprleta   lmmobiliare   di   che   trattasi,   ovvero   fabbrlcato   rurale
svlluppantesl   su   due   llvelll   ublcaLo   in   agro   di   Tramutola   alla
c.da    Mattinelle    e    circondatd    da    corte    esclusiva   piantumata    e
recintata     di      circa     mq.1144:,00.      Come     si      evince     dagli     attl
allegati,   il   fabbricato   rurale,   realizzato   ln  seguito  a   rilascio
di   Permesso   dl   Costruire   del   04/07/2007   n.29,   presenta   struttura
portante    ln    calcestruzzo    armato    e    si   articola    su   due    livelll
fuori   terra.    Lo   stato   di    conservazione   delle    strutture,    degll
implanti  e  delle   finlture  a  ottimo.

Quanto   ai   singoli   beni   pignorati,    si   procede   dunque   alla   esatta
descrizione   tecnica.

-I]OTTO  N.1   -Unita   in   corso

p.Ila  1077   sub.1)   e  corte   (f
Trattasi    dell'intero a

Catasto     con     categoria      sp
costruzione'',    corrispondete
infatti    non     sono    presenti
pavimento.    Costituiscono a

proprieta     in     ragione     di
fabbricato,    identif icata
8.

a

cos±ruzione  al  piano  terra   (fg.8
p.lie   1076,    739)

terra   del    fabbricato    censito    in
le      f/3,      ovvero      ``in      corso     di
ttamente   allo   stato   dei    luoghi;
i    impianti,     gli    infissi    ed    il
integrante  del  lotto  i  diritti  di
2      sulla     corte     circostante     il
particelle   1076   e   739   del   foglio

I   parametri   cui   si   fa   rife[imento   al   fine   della  determinazione
della   superf lcle   commerclalej    sono    il   metro   quadro   cormerciale,
definito    dal    D.P.R.     23    marzo    1998    n.138,     e    il    valore    unitario
espresso   in   €/mq  commerciale.

A   tal   proposito,    ai   fini  idella   determinazione   del   valore   dei
beni,    nella   fattispecie   a   destinazione   residenziale,    si   rammenta
che           la      superficie      commerciale      a     pari      alla     somma     della
superficie     dei     vani     principali     ed     accessori     diretti      (W.C.,
lavanderie,      ripostigli     ecc..),      comprensiva    della    quota    della
superficie    occupata   dai   muri    interni    (    calcolata   al    100%)    e   di
quelli    perimetrali     (calcolata    al     100     %     fino    ad    uno     spessore
massimo   di   50   centimetri   per   quelli   esterni   e   al   50%   fino   ad  uno
spessore    massimo    di     25     centimetri    per    quelli     in    comunione),
delle   superf icie   omogeneizzata   delle   pertinenze   ad   uso   esclusivo

4
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ornamentali       (balconi,       terrazze,       giardini...)       o      di      servizio
(cantina,    garage   ecc...)  .

Per    quanto     riguarda    la     superf icie    dei    vanl    principali    ed
accessori   diretti   questa   verra   computata   al   100%   del   suo   valore
ef fettivo    espresso    in    metri    quadrati,     mentre    quanto    a    quella
delle   pertinenze   balconl,    questa   verra   computata   al    30%   del    suo
valore   effettlvo   espresso   in  metri   quadrati.

VENI
SUPERFICIE    COMMERCIALE

(D.P.R.138/'98)

principali  eAccessoridirettl PIANO   T:    mq.221,39    x

mq.                   221,391,00

CONSISTENZA   TOTALE mq.             221,39

SUPERFICIE   NOMINALE
SUPERFICIE    COMMERCIALE

(D.P.R.138/'98)

Terreni corte mq.                  1.144,00Imq.572,00

CONSISTENZA   TOTALE    (1/2 )

Successivamente            l'esperto t         ha            riscontrato           l'assenza
dell'attestato   di   prestazionq   energetica   agli   atti   del   Comune   e

I

della   Reglone   Basilicata   ed   in   merito   ne   stima   il   costo   per   la
redazione   in   €   200,00    (diconsi   euro   duecento/00)  .

-LOTTO  N.2   -Abitazione   sita   al   piano  primo   Clel   fabt>ricaco(fg.8

p.lla   1077   sub.2)   e   corte    (fg.8  p.lie   1076,   739)
Trattasi    dell'intero   piano   primo   mansardato    del    fabbricato,

censito       in      Catasto      con       categorla       speciale       a/2,       ovvero
``abitazione   civile'',    versante   in   ottimo   stato   di   conservazione,
ln     quanto     dl     recentissima     costruzione.      Costituiscono     parte
integrante   del   lotto   i   diritti   di   proprieta   in   ragione   di   1/2
sulla     corte     circostante     il     fabbricato,      identificata     dalle
particelle   1076   e   739   del   foglio   8.

I   parametri   cui   si   fa   riferimento   al   f ine  della  determlnazione
della    superf icle    commerciale,    sono   il   metro   quadro   commerciale,

5
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definito    dal    D.P.R.     23    marzo    1998    n.138,     e    il    valore    unitario
espresso   in   €/mq  commerciale.

A   tal   proposito,    al   f inl   della   determinazione   del   valore   dei__ _ __ _ _ i--

fattispecie   a   destinazlone   residenziale,    si   rammenta
superf icie      commerciale     a     pari      alla      somma     della
dei     vanl     principall     ed     accessori     dlrettl      (W.C.,
rlpostlgll     ecc..),      comprenslva     della     quota     della

occupata    dai   murl    |nterni     (    calcolata    al    100%)    e    di

quelli    perimetrall     (calcolata    al     100     %     f ino    ad    uno    spessore
massimo   di   50   centimetri   per   quelli   esterni   e   al   50%   fino   ad   uno
spessore    massimo     di     25     centimetri    per     quelli     in     comunione),
delle   superficie   omogeneizzata   delle   pertinenze   ad   uso   esclusivo
ornamentali       (balconi,       terrazze,       giardini...)       o      di      servizio
(cantina,    garage   ecc...)  .

Per    quanto    riguarda    la    superf icle    dei    vani    principali    ed
accessori   diretti   questa   verra   computata   al   100%   del   suo   valore
effettivo    espresso    in    metrl    quadrati,    mentre    quanto    a    quella
delle   pertinenze   balconi,    questa   verra   computata   al   30%   del   suo
valore  effettivo  espresso  in  metri  quadrati.

beni,   nella
che           la
superficie
i avande r ie ,
superficie

VENI
SUPERFICIE    COMMERCIALE

(D.P.R.138/'98)

principali  eAccessoridiretti
PIANO    1:    mq.129,70    x

mq.                  129,701,00

Terrazzi   ebalconi Piano    1:mq.12,31xO,10 Mq.                       1,23

mq.             130, 93CONSISTENZA   TOTALE

SUPERFICIE   NOMINALE
SUPERFICIE    COMMERCIALE

(D.P.R.138/'98)mq.1.144,00mq.572,00

Terreni corte
CONSISTENZA   TOTALE    (1/ 2)

Successivamente            l'esperto            ha           riscontrato            l'assenza
dell'attestato   di   prestazione   energetica   agli   atti   del   Comune   e
della   Regione   Basilicata   ed   in   merlto   ne   stima   il   costo   per   la
redazione   in   €   200,00    (dicon'si   euro   duecento/00)  .
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documenti   catastali  necessari  per
3.          L'esperto   ha   gia   acqulsito   I   documenLl   i,cii.aDL~L`++   +.____

l'espletamento      dell'incarico,       ovvero     planlmetrie      e      visure
storiche,   che   attestano   quanto   viene   appresso   specificato.

Gil    lmmobill    non    hanno    subito    nessuna    varlazlone    oggettlva    e
soggettlva   dalla   data   di   primo   censlmento   avvenuto   per   la   prlma
volta   nel   2007   e   per   la   seconda   nel   2011    (varlazlone   catastale)  .

Sl   elencano   i   dati   catastali  costltuentl   i   due   lottl:

1.  LOTT01

-N.C.E.U.     fg.8    p.Ila     1077     sub.1,     F/3,     R.C.0,00    €     (DIRITTI    DI

PROPRIETA'     1/1);
-N.C.T.     fg.8    p.lla    739,     semlnaLlvo    cl.4,     149    mq,     r.a.     0,15    €

(DIRITTI    DI    PROPRIETA'     1/`2);
-N.C.T.     fg.8    p.Ila    1076,     seminativo    cl.4,     995    mq,     r.a.1,03   €

(DIRITTI    DI    PROPRIETA'     1/2);

2 .  LOTTO   2

-N.C.E.U.      fg.8     p.Ila      1077:     sub.2,      A/S     cl.1,      5,5     vani,      R.C.

_    a::J.::   €fg(D8[Rp[TLTL]aD:3;:°Psj[mELTn:'tLt:1)c;i   4,     149    mq,     r.a.     0,15   €

(DIRITTI    DI    PROPRIETA'     1/2);
-N.C.I.     fg.8    p.Ila    1076,     s|eminativo    cl.4,     995    mq,     r.a.1,03    €

(DIRITTI    DI    PROPRIETA'     1/2);

Nel     contempo     v'e     esatta   'corrispondenza     tra     i     datl     reali
I

catastali    e    quelll    |ndlcati    nell'atto    dl    pignoramento    nonche
nella  nota   di   trascrizione,   ;oltre   alla   esatta   corrispondenza  tra
lo   stato  dei   luoghi  e   le  planimetrie  catastali.

4.        Si   procede    dunque    alla    f,ormazione   dei       clue   lotti    cosi
appresso :

-LOTTO   1:

piena  4 intera  pro_Pri eta   (quota  di 1/1)    di:

-    intero   piano   terra    dello    stabile    sito    alla    c.da   Matinelle
snc;    l'unita    sviluppa   una   'Superficie    commerciale   di   mq.221,39;
confina   su   tutti   i    lati   con   la   corte   p.Ila   1076   del    foglio   8
(stessa   ditta);    il   tutto   all  riportato   in   Catasto   dei   Fabbricati
al    foglio   8   particella   loll   subalterno   1;    il   descritto   stato

7
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conforme    alla    sltuazione    catast?le  ,_e>dei    luoghi    a    pienamente    conrc>i:u.a   :I+:__..:=:_:_duer±ban]]us°+::cia,eopvLve=Jrd:`C±=Le-rm:sV=-:--il-Cost_=u~|_r_en].=29/2.°n°r7rLs:goLnadcecnhzea
U]r,bLamnm]oS='   auvv±CnLu  c===;--dL      cosFruz±`?n=:~^ml.a\  .   corrispondenza
LdiL=`;`:Va~=;;a  dive   intendersi   in   termini   di   Sagoma) ;

rieta   (qu ota  di 1/2)     di,_
I_____       J-             +-=======::===t erren 1    ci rdosf ant i    i±c :f~a:b^br,L2C+a.tc°t aTeen znLo°mn±anta°]'€
-c]tc°ortae]']a°Vc:edLauM:tc::i;ie-s-;;;--iasuperfici`e`Ca.t.a.S.ta]=Enn°mLinaq:]eQ

_   _              .   --n             7C=r\             i        c]1rn

i_elna   P

sito     alla    c.cia    I:vidL.I_iic:il_c     -I,.,      __.     :    ISe±td°La:±=]]C;4a,ao;J;dLCL:nc::;a;r=-n.=rd+c_?.n__P:ll=„+]t]o32;eL75°f:q]aLosuddL
±co=LPTfi:L4843'3:u;aLeusL:L=`oU;i-sir;ii_cor==n.a.]fe^'ri=rttTeerrdeen]Lfa°]g]fLo°g]dLLc
Cm°anpppa.L8;=   i:3£utdtoc°:_±=r-t-a-t-5-in   catasto  de|   Terrenl   al   fogl-1°

8  particelle   1076,   739.

-LOTTO   2:

lena  ed intera eta    (qu a ta  di   1/11 di:

o   dello   stabile    sito   alla   c.d=-    intero   piano   primo   mansaTdato   ClelJ-°    b:_==::=^  -:^-:in:::i-,-MatL=tn=ffe p=a=[::   :::1::t:`"`:;:I';:ia   una    Sup,e_rf::_1+e^  Cn°m]m]e2rc]Lna7]6e  ddei
Mmaqt.L]n3eoL,Lge3;5[:Lo'nfL:n:"::t:;;;'iLlatlc:n.^:i:+°.r+the?;]]raar]a:s7t6oddee]]
mfqo.gi3±Uo'%'(=tu==s+:d=-tt=;,:_-i|,tuFto`.a_r±P^°.rqtat.?.hair+ocrantnast2°,.dell
fF°a9bLb±r°±c=t±`°Lac]--ufo-ri' '8     i,articella     1077     Subalte=n£°~.^_2;  .]±]]Q

I-               _   _            _   1    ,   -allaconforme
descritto   stato   dei   luoghi
s i. t a a z i o n e urbanistica,

::Ls::n:::::naoiJdaLnepJdaLnLdmeemtor[
lena  proprieta   (qu

none

:::ir:Oa

asso1utamente_
Permesso   di Costruire   n.29/2007,
catastale;     nonostante    cia    non

izione

ota   di   1/12) di:

-sis:rtae]']a°Vc:edra°M:te]rnree:]LecsLi\cC:St]aantsLupeLr]f]fcaLbebrcLactaats°tam]e=n_Z^nLo°mn]anta°;e

a    di    mq.1144,00;     confinano''i,,,a    nord    con    p.lie     1132,     750,     a    sud
Cm°anpp=];:=L8]33£utatoesetrcL°pnorstt±=aodaLnc°c==naas=eo'det]utfeerrdeenifa°]9]fLo°g]dLLo

8   parcicelle   1076,    739.             ',

5.             Gli   immobili   che    formano   i    lotti   hanno   tutti   la   stessa
provenienza,     ovvero    il    suolo    ove    a    sorto    il    fabbricato    a
stato    acquistato    dalla    sig.ra                               in    data    10    maggio
2007    giusto    tto    pubblico    di    compravendita    per    notar    C,lara
Vittoria   in   Potenza,    L`,I                       da   parte   dei       __._.`~

i    quali,     a    lor    volta,     acquistarono    gli    stessi
immobili    per    atto    di    compravendita    rogito    notaio    Iaccarino
Giancarlo   di   Marsico   Nuovo   in   data   6   giugno   1996

8
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dell'acquisto,       la      sig.ra
in     regime    patrimoniale     di

6.  Come     anticipato,      l'immobiie,     sviluppantesi     su     due     llvelli
interamente   fuori   terra,    ivl   compreso    il   piano   sottotetto   -
mansarda,     risulta    dlf forme    agli    elaborati    graf lci    allegati
all'ultimo    titolo     abilltatlvo    valido,      ovvero     Permesso     di
Costruire      n.29/2007.      L'|ntero     piano      sottotetto      a      stato
oggetto     di     cambio     di     destlnazione     d'uso     da     deposito     ad
abltazione   oltre   ad   ampliamento   consistente   nel    recupero   di
alcuni   terrazzi   sullo   stesso   livello.   Per  dettl   abusi   a   stata
ipotizzata   una   sanatoria   totale   ai   sensi   della   L.R.   n.25/2009
e     ss.run.|i.       (c.d.      piano      casa)      per      l'ampliamento     e     L.R.
n.8/2002     e     ss.mm.ii.     per     il     cambio     dl     destinazione     d'uso
della   superficie   gis   autorizzata   del   livello  primo.    (allegato
n.5)

Non  a  presente   Certif icato   di  Agibilita   e   si   allega   lnvece   il
Certificato       di       Destinazione       Urbanistica       dei       terreni
costituenti  la  corte.

Quanto
erla

dapa

al i, importo   del
sanatoria degli

rte   del   Comune

contributo
abulsi,    si

di   Tramutol

di
rimane

costruzione necessarlo
in  attesa  di

a  -  Uf f icio Tecnico .

osta

7.             Allo    stato    attuale    il    bene    a    posseduto    dalla    stessa
3   vi   abita   coln   il   coniuge.

8. Non    risulta   gravante    sul   beni    nessun   onere    giuridico    o
Vlncolo   di   altra   natura   in   ordine   a  quanto   richlesto   dal   G.E.
-SEZIONE       a:      _Oneri       e       vincoli       cancellati        o       comunque

regolarizzati     nel contesto      c!ella     procec!ura..      sono      gia      state_  _  _:)  -  _ _

rlscontrate     e     valutate     le     dif formita     urbanistico-edilizie     ed
inf ine   catastali,   i   cui   relativi   costi   di   regolarizzazione   vengono
detratti   dal   prezzo   a   base   d'asta,    in   quanto   non   si   a   proceduti
alla    regolarizzazione    in   corso    dl    procedura.    Ebbene    detti    costi
vengono   specificati   nel   seguente  prospetto:

b.3)         regolar
(sanzione
3  .  000'  00

i.v.a.

izzazione
amministrativa
(onorario

urbanistico
e   stimato

tecnico)     per

edilizla
contributo   di

un    totale
ed  accessori   come |egge

9

€           5.000,00

costruzione)    +      €
di     €     8.000,00 oltre
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9.

10.

Tutti    i    benl    oggetto    dl    plgnoramento    non    ricadono    su
suolo   demaniale.

Anche   per  questo   quesito  vl   a   risposta   negativa   in   quanto
sl   a   veriflcato   che   non   esiste   nessun  peso   od  onere   .

11. Non   a   presente   nessuna   forma   di   Condomlnio.

12-dLmes=c:tr:C:::i:°SdLueaLULnaLtvaaL::::::::a::LcPoLsbtLptru°ebnatbLLLLeLV:::=:

unico .
ai    f ini    della    determinazione    del

L) I      C      i i -`-I.`'` `--       -I  I

valore   della      proprieta,    adottare   il   criterio   di   stima   del
pit  probablle  valore   di  mercato,    che   rappresenta   la   stima  del
prezzo      che      un      bene      potrebbe      spuntare      in      una      libera
contrattazione    di    compravendita    con    riferimento    alla    data
della     stima.      11     metodo     di      stima     a      invece     quello     per
comparazione   diretta   con   altri      beni   aventl   caratteristiche
estrinseche   ed   intrinseche   simili,    che   sono   stati   oggetto   di
trasferimento   di   proprieta   nel   periodo   recente   e   di   cui   sono
noti  i  prezzi  pagati.

I    parametrl    a    cui    si    fa    riferimento    sono    il    metro    quadro
commerciale,     deflnito    dal    D.P.R.     23    marzo    1998    n.138,     e    il
valore   unitario  espresso   in  €/mq   commerciale.

A   tal   proposito,    al   fini   della   determinazione   del   valore   dei
beni,      nella     fattispecie     a     destinazione     residenziale,      si
rammenta    che        la    superf icie    commerciale    a    pari    alla    somma
della    superflcie    dei    vani    princlpali    ed    accessori    direttl
(W.C.,    lavanderie,    ripostigli   ecc..),    comprensiva   della   quota
della    Superf icie    occupata    dai    muri    internl     (    calcolaLa    al
100%)    e   di   quelli   perimetrali    (calcolata   al   100   %   f ino   ad   uno
spessore   massimo   dl   50   centimetri   per   quelli   esterni   e   al   50%
f lno   ad   uno   spessore   masslmo   dl    25   centimetri   per   quelli   in
comunione) ,   delle   superficie   omogeneizzata   delle  pertinenze   ad
uso   esclusivo   ornamentali    (balconi,    terrazze,    giardini...)    o   di
servizio    (cantina,    garage   ecc...)  .

Per    quanto    riguarda    la    superf icie    dei    vani    principali    ed
accessori     diretti     questa    verra     computata     al     100%     del     suo
valore   ef fettivo   espresso   in   metri   quadrati,    mentre   quanto   a
quella   delle  pertinenze  balconi,    questa  verra   computata   al   30%
del   suo   valore   effettivo   espresso   in  metri   quadrati.

10
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Valore       venale,        il
Al        f ine       della       determinazione        del       Valore       veiicij_c,         ++
sottoscritto    ha    condotto    una    serie    dl    |ndaglni    mirate    ad
accertare     il    Valore    di    mercato    di     immobili     ubicati     nelia
stessa    zona    e    nello    stesso    contesto    aventi    caratterlstiche
lntrinseche     ed    estrinseche    simili     a    quelli     in    questione,
medlante   l'analisi   dei   dati   pubbllcati   dall'Osservatorio   del
mercato   lmmoblliare   dell'agenzia   delle   Entrate   in   primls.

1)  LOTTO   NJ    -   Unita   in   corso   di    costruzione    al   piano   €erra
(fg.8   p.lla   1077    sub.1)    e   diriLti   di   1/2    su   terreno    corte
(fg.8   p.lie   1076,    739)

a) Fabbricato    Esaminata    tutta    la    documentazione    ldonea    per    la'   I          1_   _  ._  ,`         ~.  i          +  rr\17'a

considerato   che   il   bene   si   trovadeterminazione    del    valore,     conslcierdLu    Liic    LL    ~~+._    _
in     corso     di     costruzlone,          il     sottoscritto     a     certo     di
attribuire    un    valore    commerciale    unitario    di    €    400,00/mq,
diconsi   euro   quattrocento/00  per  metro   quadrato   commerciale.

::ii,rLLmsmuoLbtLaLe   oc::ett:LdL PcLibusap::babLLe      Valore       dl      mercato

rf icie    cormercialjeV    -    supe
221,39       mq       x       €       400,00/+q

x   valore c omme r c i a i e unitario
=      €      88.556,00        (diconsi       euro

ottantottomilacinquecentocinquantasei/00)

b)  Terreno     Terreni della     s+perficie     commerciale     di     mq.572,00
e     qualita(1/2)aventi      destinazione  (    urbanistica      agricola

catastale    ``seminativo'',
1076  .

n    Catasto    al     foglio     8    p.lie     739,

Ne    risulta    che    il    pit   probabi+e   valore    di   mercato    dell'immobile
oggetto   di   causa   a:

V=    Superf icie commerciale    x    V    unitario    x    mq=    572,00    x    8,00    =    €
4.576,00    (diconsi   euro   quattromilacinquecentosettantasei/00)

tanto   che   il   piti probabile valore   di   mercato,Ne   deriva   per
stimato   dal    sottoscritto, dei    tre    immobili    costituenti    il    LOTTO
N.1                ammonta                ad               €               93.132, 00 (diconsi              euro
novantatremilacentotrentadue/90l)  .

11
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2)  LOTTO  N.2   -Abitazione   al   piano   primo    (fg.8   p.1la   1077   sub.2)
e  diriLci  di  1/2   su  terreno  corte   (fg.8  p.lie  1076,   739)

a) Fabbrlc ato    Esamlnata    tutta    la    docurr\entazione    ldonea    per    la_       +   I       h^r`c±       c=i       t-_rova
considerato    che   il   bene    sl   trova

determinazione    del    valore,     consiut=Lc2L~u     ~+.~    _
-LLi~^   c=+j]t-A   di    conservazione,       il    sottoscrltto   a   certo   dl_ --    ^^  /_^-.in   ottimo   stato   di    conserva'4Luiic,       ++    ____.

attribulre    un    valore    commerclale    unltario    di    €    800,00/mq,
dlconsi   euro   ottocento/00   per   metro   quadrato   commerclale.    SI
procede    anche    a    sottrarre    al    valore    commerciale,     11    prezzo__-i-_ir7r7]7i^np          urbanistica          gia

la           regolarizzazione           Lij_uclLLLL,L..~_

il      pib      probabile      valore      di      mercato

dell'immobile  oggetto  dl   causa   a:

necessario        per
menz ionata .

Ne      risulta      che

V    -    Superficle commercia |e x    valore

(prezzo    per    la    regolarizzazloneI

b)

commercia
edilizia)

800,00/mq       -       €        8.000,0¢        =        €        96.744,00
\tJJ-t=44\,       r`~_        _  _

novantaseimilasettecentoquarantaquattro/00)

|e unitario
130,93     mq    x     €

(diconsi      euro

Terreno     Terreni     della     superficie     commerciale     di     mq.572,00____  _   1    i   I_   i

urbanistica      agricola     e     qualita
\  i-I    Z-I   +A  V  -+I. \ ,,--- _  _   _

catastale    ``seminativo'',     in    Catasto    al     foglio    8    p.lie    739,
1076.                                                                                    I

Ne    risulta    che    il   pit   probabile   valore    di   mercato   dell'immobile
oggetto   di   causa   e:                               I

(1/2)aventi      destinazione

cie    commerciale    xV=    Superf i
4.576,00    (diconsi

V!   unitario    x    mq=    572,00    x    8,00    =    €

euro   quattromilacinquecentosettantasei/00)

tanto   che   il   pill   pNe   deriva   per robabile   valore   di   mercato,
stimato   dal    sottoscritto, dell   tre    immobili costituenti    il    LOTTO
N. 2               ammonta ad              €               101.320,00 (diconsi euro

centounomilatrecentoventi/00)  .
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13. L'immobile    a    stato    pignorato    per    intero,    per    tanto    sl
rimanda   al   valore   stimato   al   punto   n.12;

"-matrLDmaoLnLL'oes==::t:Lapteor:::SScuonmtu°nede:Lr;:i:I:.:vedteegrLeL:=tLda::

23/08/2019,      si     evince     che     i     coniugi     I
hanno   contratto   matrimoni   in   data
regime   di   separazione   dei   beni.

ptando   per   il

Tanto   si  doveva   ritenendo  di   aver  adempiuto  all'incarico  ricevuto.

Con   ossequi

Potenza,    10   settembre   2019

IL    C.T.U.

geom.   Carmine   Iacovino

(F.to   digitalmente)

13

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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


