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Tribunale di Potenza T 7
Sezione Civile T,
Ufficto Esecuzioni Immobillari

Procedimenia di espropriezione immobdiare nei confronti di SRR
(Reg. Gen. Essc.n. 58M5)

premesss, operaziont peritali

In data 05/02/2008 lo scrivents, geom. Masaimo MANCINO iscritto al Collegio dsi geomelri
della Provincia di Polenza al n. 1543, & stato nominato G T.U. per rispondere ai quesiti dal n. 1aln. 12
che seguonc di cui al disciplinare di incanco consegnalo in dala 20/02/2009 contesiueimanta
allaccetiazione dell'incarico e el giuramenio.

Le operazion perilali hanno avulo inizio a seguite delincancoe mediante Facgulsizione d: visure
e plarumetrie desunte dagll efti in possesso dellAgenzia del Terrilorlo e son¢ proseguite con @
sopralluogo di rite avvenuto in data 17/11/2009 allorché alla presenza del debilore esecutato ho poluto
accedere agli immobili ad uso residenziale sili nellabitato del comyne & Genzano di Lucania, Duranie il
corso della ispezione, ho valutate la consistenza qualitaliva € quantitativa dell'immobile acquisendo
elfluopo misurazioni e 1a necessarna documentazione fotografica. Si allega il verbale di sopraliuogo
sotftoscritio dal debilore presents al sepralluoga.

amissls;
QUESITO ¢

se { beni pignarati cansistono esclusivamente in bent per i quali datia documenlazione & completa ed
i idonea, proceda sacondo i guesitidada 12;

;  La documeniazione prevista dali' ex art. 567 c.p.c & completa ed ¢ presenie pal fascicolo dufficio
consegnatomi e seguilo del giuramento.

omssls;
Identificht & dascriva, con precisi dali catastali € canfini ¢ sommartemente descrive, limmobile prgnorato
verificando la comispondenze con f dali riportat Aeilatto di prgnoramento;

L'oggetto della presente esacuzione nguarda Mwmmobile ad use residenziale di cui alla nota relativa el
pignoramento  Irascritto presso la Conservaloria der Registri Immobilian di Potenza in date 24/06/2005
al n. 11685 di R.G. & n 7637 di R.P,, a favore di San Paole Banco di Napoli 5.p.a. Con sede in Napol

(creditore procederts), convo (N

Caren Maseitng Moncnd va &nio 14 Powrss tel GG7 &qn52a
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wnto sito in Genzane alla via Giardini n.11 posto al pnme piano {secongs tori terra) di pil
- #oceszori distinto in catasto foglio 43 particelia 572 sub 4,

-Jiuto efio In Genzano alla via Giardini n 11 posto al pianc seminterrato di mq. 25, cirea distinto in
foglio 43 particella 572 sub 2;

uso depasito slto n Genzano ajla via Giardini 11 posto al piano lerra di mg. BS cwca distinto
8o foglio 43 particella 572 sub 7. »

% auto e deposito in realtd hanno I'ingresso da vico Il Giardini rispettivamente civico 4 e 2.

e. come risulla dalle allegale wisure, 'mmobie di cui al purto 1 che precede risulta di

saciualva di=, menire gli immobili dl cui ai punti 2 & 3 sono

itlone come ldentiflcata al punto 1 che precede é ubicata nel cantro abiiato di Genzano di

y In una zona B di P R.G. ossia edilicata salura, limitrofa &l centro storico, completamente
lzxata @ servita da tutte le ret tecnologiche primane, E' parte irtegrame di un edfficio nel quale
presenti altre unith Immobiliari, ha la struttura muratura e solai misti in ferro e lalerizio, é costituito
¢ piani fuon terra collegali verticalmente da una scala intema all'edrficio e da un piano semintarraio
4 socesso indipendente, |l porione principale é prospiciente via Giandini e ha il numero civico 11. La
enizione delle facciale esterne é carania nelle pitiurazioni, guella della scala comuni & buona ed in
Rive l'aspetic complessivo é docoroso. L'inlero febbricalo & slato oggetto di nstrutturazione a
o del sisma del novembre 1930.

itk abliativa oggetio di stima & ubicata al piano primo ed & composta da iNGrESSO.CUCING, SOGYIMO,
™ bagni, lre cemere, disimpegno e ripostigho ollre ad un baicone. La superficia utile residenziele ¢
81 3 mq. 106.27 guella non residerziale rifenta al balcone & pari a mq. 2,20.

L finilwre interno sono di tipo comuna: intenaco civile sulle pareli, pavimentazioni realizzale con lastre
di granlle nero, infissi in legno con  vetrocemera dotati oi lapparelle avvolgibili in plasllca e Infisso
p#temo In alluminio, 1 bagni @ la cucina rivestiti con piastrelle maiclicate. Le bussole e i portoncing di
Ingressa sono in legno, e pitturazioni di pareti e soffitti con idropifiura, L'appartamento & dotato di
impianto di riscaldamento autonomo a ges metanc e ['mpianto eletiico non ¢ conforme alla legge
ANV90. Lo stato di manutenziona & buono  Nel corso della ricogniziong generale dellimmobile ed in
|  yenerale del fabbricato non si sono evinli segni di dissesto strutturale tutti gli ambienti sone completi di
finltura e sono Wtilizzabili.

| locall deposto - garage posti al plano semintarralo, hanno accesso da vico |1 Glardini civici 2 e 4,
i suno cosbluili da guatlro ambienti di cul une indipendente ¢on ton Ingresso separato,.la destinazione &
! wiparte a deposito ed in parle a garage e come lintero fabbricato hanno struttura portante in muralura,
| v pavimantazionl sono In batluto di cemento e %a dotazioni di impianti € limitata all'impianlo eletirico ed *

klnco Lo slato di manulenzione ¢ discreto, la superficie utile compleseva & a mg.116,28 .

S LAaseune Ba-Cnt wews AnZic 1 Faben 5ol 007 s R
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0
plio stafo di possesso delf bane, con findicazions, se cocupato de lerzi del fitolo 1 base of queie é
#0 e della comsistenze del nucleo famitisre delloccupante. con particolare riferimentu alla
ks o: coniralfl regustrati In data antacedente af pignoremento:

fioblli sono occupali dal debilore esecutato e dat sue nuckeo familiare (4 persane).
[T B

# rogime palrimanisle de! debitare se comivgato,

iore aseculato & coniugato in regime &l comurione legale dei ben.

LM

} deltasistenza di formaliid, vincali o oner.. anche di nalura condominiale, gravanii sul bena che
RWenno a carica delfacquirente, ivi compras: 1 vincoli denvanti da contratti incident] sula sftitudine

Jdlovia dslio stesso o 1 vincoli connessi con il Suo cargllere storico-arbsfico , ovvero di natura
ggistics & simifi;

Ltmmobile oggetto di esecuziona non & gravato da formalita, vingali o oner che resteraano a
dell'acquirente e nello specifico di natura condommiale, di carattere storico o artlslico, di carattere
istico-ambientale e di nassun altro vincolo che rimarra a carico dell'acquirente.,

RITO B

& dall'asistenza di formalitd, vincoli & oneri di nalura condomrmiale. che saranno canceflali o cha
que nsulfarannc non opponibili alf'acquwrerte,

L'immaobile oggetto di esecuzione ron & gravelo da vincoli e oneri di nalura condeminiale, che
hno cancellati .
IO 3
e defle verifica della regolania ediizie e urbamistice del pens nonché lesislenza delia
thisrazicne di agibilté deflo slesso; in paricolere indchi la dastinaziona urbanisiica dsl lerreno
ante dal certificato of destinezione urbanistce di cul alfert. 30 def T.U. oi cd ol O.P.R. 6.6.01
380, nonché /a nolizie di cui ail'art.46 di deto T.U. e di cui ali'art 40 aalla lagge 47/85 e succ. mod.; in
=0 di msufficienza di tali notizie, tal da deternvnare la nullita di cui ail'arl. 48, comma 1 dei citato T.U.,
Mwore di cui slfer. 40 comma 2 della citala legge 47/B5. faccia dr fenlo {esperlo menzicna nel
tiepogo, con lawertanza cha [aggiuvdicalano polra, ricorrendons 1 presupposti, avvalersi dofle
Winposizon: di cuf ail'art. 45 comma 5 del cRalo T U E o) cut ali'art. 40, comma & della citata L, 47/85;

Dalla venfiche effettuate & nsullato che mmobile & stalo edificato in data ameriore al 01/09/1967 e
quindi non & richieslo tolo abilitativo all'edificazione. Non asistong altre pratiche relative, a condono
odilizio a sensi delle legge 47/85 @ 924/74 pendent, non vi sono richieste relative  allagibiiila
oail'immobile .

QUESITO 10
tslormini ¥ valore con indicaziona del crterio di stima adoMalo al fine della determinazione del prexzo

base di vendita, comunque fornendo elamenti di riscontro (queli borsini immobiior, pubblicazioni di
sgunix fmmobiliari copie di afli pubblict oi vandita of beni con analoghe caraterisliche) ed anche
krmando, e principale fine di conseguire una piu vanlaggiosa occasione df vendita o una migliore
individuezione dei beni, fottl separatl.

10.1. Criteri'di stima -

| Nels procexiura esecutva, o soopo deda sfima, consideratn ¢he 1 hene da sfimare deve essere messon
wndda I tempi brevi, & quelie di delerminare il valore venale in comune commercio, cioé quel valore che
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3
brie. fumerca, ma ura radiografia economica di un bene di prezzo noto (scelto guale unild di riterimenta},
%

. Wtraverse lindividuazione e pondevazione di lutte le cacatteristiche che lo determinano e la successiva

#bbe la maggror probabilita lra quelli passibili, di segnare 1i punto d'incontro ra domanda ed offerta,

na llbera condratiazione tra una pluralita di operatori economici di un dato mercato.

Analizzardo quanto & dotirina estmativa indica in merfio alla determinazione dei valore dt
wreslo, st preciss come sussistano due dislinti procedimenti aventi come comune fondamento logico 1a
smparazione: § primo diretts o sintetico, Ji secondo Mdireio o analtico,

' procedimenio gieffo, pubd essere applicato con diverse metodologle, riconducibli comunque
pnziaimente &l tre seguenti criterr
per confronto dei valorl complesslivl e/o unitari di bani analoghl o asstmilabili;
per velor tipic, previa arlicolazione gel bene In porziom apprazzale ocdinariamente da! mercato ed
individuazione di uno o pid parametri di raffronto;
per punti di merito,

La metiidalogla villtatiia ddotiata o stima

La metodologia adotiata & quolka ded confromio da valan, che non @ soltanto una com parazone

camparaz:one (qualitaliva e quanttativa) con il bene da stumare.

Naturalmenle, per il caso in esame, sono slati tenuti in debita considerazione lo slato di
manutenzione e quello Juso.
Il procedimento che sf andrd ad adofiare 0ssia quello diretlo sintetico, si basa sulla comparazione e
pevrcid richiede I'acquisizione di una scala di valori entro 1a quale collocare poi il bene oggetto di stima e
i prezz di rilerimento, devono riferirsi a bani per quanto possibile similari e quetlo oggelio d valutazione.
Nel caso specfico, non sembrano esistere elemenli concettuali preclusivi alla applicabilita del metodo
wintatica visto che esistono dali oggettivi di confronlo cha nallo specifico Sono stali reperili da borsinl o
marcurlall, ovvero estratll dalla banca dati Delff'Ossarvatorio immobiliare dell'Agenzia del Territorio
relativi al secondo semestre 2009 a dal listino dafa pubblicazione "Consulente Immoblilare” edito da
Il Spla 24 Ove sempre riferli al 2econdo semesire 2009. Come si vedra i valorl estrath, soho stafi
mediati e atlualizzati mediante lapplicazione di un coefficiente corretlivo che tiene conto dslle
carattenstiche propria dellimmaobile, lale cosfficiente, decisamente sogaettivo, scaturisce dell'esperienza
maiurata dallo scrivente nei moltaplici anni di attivitd e dalla conoscenza del terrilono

10.2:ValfH unted

+
8
a2

| valori undani derivaly sono | seguent’
«Abitarion] chill in stato dl manutenzione  nonmale - ottimo
1. Agenzia del Tarntono min. € 700,00 max 1000,00 {zona D -microzona catasiale n.2)
2. borsino il Sole 24 ore {consulente immobiliare) abitazioni nstrutturate € §00.00 /mq {zona semicantra)

Il valore che 5i andra ad ulilizzare per il cakcolo del valore venale viene calcolalo mediando il valore di €
900,00 di cuial pumoe 2, con la medla dey valon di cur al punto 1 05513,
valore unitario abHazionl = (€ 500,00+ 1/27(€ 700,00+ € 1000,60))72 = € 875,00
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Va witavia detto che | mercatn immobiliare di Genzano di Lucania & preltamente locale, regolalo da

poche richieste dovule al decrameanto deita popoalazione, in sostanza vi € molla offerta e poca domanda,
In transazioni di ymmobili ad uso residenziale sono legate In buona parte alle successioni ereditarie. Per
- attualizzare quindi il valore unilatio precedenlemente indicalo, ocrome a giudizio dello scrivente,
wpicare prudenziaimente un coefficiente corettrso o1 0,95 cha Tene conlo del particolare andamento
i mercalo e dello stato O manutenzione dellimmobile. Pertanto # valors unilario corrello ¢ Il seguents.
valore unitario = € 875,000,685 =inc.|. € 831,00
Al hne del calcole de| valors iotale dellunitd immobiliare 51 € presa in considerazione la Superficle
Commerciele (supertficie al forda delle murature perimelrall per soif 30 cm di spessore) cul vengono
womemate le Superfici Non Residenziall (baconj ridotte, come & consuetudine consolidala nedla pratica
immabiliare, ad un terzo della loro reale estensicre.
Partanto, consideralo che le superfici calcolate e seguito dei rilievi eseguit in loco sono le seguenti:
Huperficie commerciale abilazione = myg. 174,94
Buperficia Non residenziale = mg 2,20
Considerato che la superficie ridotia & |la sequente:
S.U+ SNR X 13 = 124,94+ (220 x 1/3} = rnq. 125,67
i valore dellimmablle ad uso residenxiale & il seguente:
mg 125,87 x € B31.00 = incl €104.431,00
I'er quanto atiene invece | locali ad uso deposito — garage i valore Lnitano indicato dalla Agenzia del
territono vana da € 280,00 a € 340,00 pertanio adottando un valore mediaic di € 315,00 da appilcare
wha superficie netta si otlisme:
velare dell'immobile ad uso deposito-garage:
mq 116,28 x € 31500 = inc.t € 36.628,00

Il valore della massa degli Immobili oggetio di esecuzione & di € 141.058,00

10.4 Formazlone dalldtl w

lJme le caralleristiche degli immobil e per facilitare le operazion di vendita, & possiblle formare dua lolll
Loyl costitudi .

1 OTTO 1 appatamento silo in Genzano di Lucania alla wa Giardini n 11 posto al primo piano (secondo
hion terra) di pi veni ed accesson distinto 1n calasto fogho 43 particella 572 sub 4 vaiore vanale
4104 431,00

LOTTO 2 locale deposito — garage sida in Genzano di Lucanta al vico H Giardini civici 2 e 4 posto al

pano seminterrato distnto in catasto al foglio 43 paricella 572 sub 2 e 7 valore venale € 38 628,00

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



QUESITO 11

1 u presente relazione & corredala da suppario iformauce contenente relazione mn formato Word e POF,
planimetinia n formatoe PDF

QUESITO 12

| a presente relaziona € corredata da reperto fotografico in formalo cartaceo e digdale con riprese degh
ambienti intarni dell'mmaobite esecutale

1 -mnclusio.nl

Per guanto detlo in precedenza il valore venale o valore di libero mercato degft immobili  oggetlo di
enecuzions, & pari ad € 141.059,00 feuro centoquav anlunomileIorenguanianaves terocentasimi] riferito aflo
slato whanistico ® di manutenzione in cui il bane si trova al momanto della stima,
Nulla consapevolezza di aver svolto scrupolosamente lincanco affidatogh, i sotloscritio resta a
dimposizione del Giudice per eventuali chiariment in merito.
Potanza 21 dicembre 2009
icT.u
Geom Massimo Mancino .
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