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Il sottoscritto Dott. Ing. Giantuca Cuomo, con studio tecnico in Potenza alla Contrada
Galhtello n“86, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Potenza al
n°1400, in qualita d) CTU pominate dall’ 1ll.mo Giudice Dott.ssa Marina Mainenti nel
proceditnento di espropriazione immobiliarc n°63/98 promosse da | NI
contro Fe *rﬁdige la scguente relazione
tecnica al fine di poter accertarc lo stato dei Juoghi per cui € causa ¢ di fornire una
corretta valutazione delle proprietd oggetto del contendere.

L incarico ¢ stato conferito allo scrivente in data 17 Ottobre 2008 (Allegato 1).
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INFORMAZIONI GENERALI SUGLI IMMOBIL1 DA PIGNORARE

Secondo 1 dati forniti allo scrivente in fase di affidamento di incarico, le proprieta di
cui in narrativa sono ubicate nel comune di Potenza (PZ) ed appartengono al Sig.
, coniugato ¢d in regime di comunione legale dei beni con la
; Pl In deitaplio, 1 beni da stimare sono i seguenti:

Terreno yito in Potenza alla C.da Piancardillo, con entrostante fabbricato, di are
_#6.42, in catasto ol Foglio 78 particelle 503 ex 80/, 82 ¢ 254, ex 254/a (Allegato 2) |

Magpiori dettagli relativi ai singoli beni immobili vengono esposti nel seguito della
relazione tecnica,

3 SOPRALLUOQGHI

Per poter cotretlamente valutare i beni di cui & causa, il CTU ha provveduto a
comunicare alle parti, tramite posta raccomandata, la data prescelta per inizio delle
operazioni peritali.

(ihi accertamentt teenici hanno avuto luogo il giorno 14 Novembre 2008 alla prescniza

del CTU e delle Signore c R . rispettivamente moglic
e figha del Signor . le quali si & dichiarate disponibili a (ar
visionare i propri beni immobili,

Durante il sopralluogo sono stati verificati dal sottoscritto i dati dimensionali
del)’abitazione della famiglia in uno con it suo stato di uso, conservazione e
manutenzione, eseguendo numerose riprese fitmate e fotografiche alla presenza dei
proprielar.

Al termine delle operazioni peritali lo scrivente ha redatto il verbale di sopralluogo

{Allegato 3) ¢, in quesla occasione, la Signor consegnava brevi
manu al sottoseritto due ceriificati medici a firma de . a ¢ della
Dott.ssa |GGG (Alczato 4) atiestanti i] precario stato di salute del marito

sotto il profilo cardiaco, con la precisa indicazione di “evitare stress psicofisici”™.

Nei giorni a venire il CTU si & recato due ulteriori volte all’esterno dei siti di indagine
in modo da poter acquisire adeguata documentazionc fotografica, in uno con tutte le
ulteriori informazioni che si sono rese indispensabili nella fase di redazione debla
perizia tecnica di ufficio,
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4 ANALISEDEI DATI CATASTALI

Dalla verifica dei dati catastali effettuata a piu riprese dal sottoscritto presso 'Ufficto
Provinciale del Territorio di Potenza sono emersi alcuni aspetti fondamentali che ¢
bene considerare prima di procedere con la stima del valore degli immeobili pignorati.

In particolare, come si cvince anche dall’Allegato 5, i dati delle Particelle del Foglio
78 che interessanc il procedimenio @e quo sono quelli della Tabella 1, nella quale
vengono incluse le particelle 542 e 343 in quanto le stesse sono slate originate-dalla
soppressione della particella 503 con successivo frazionamento del 20 Magyio 1992

n® 1337199 et dal 20 aggio 1992 — VRU 133-91/92,

rticells | Qualitie | Superficie Intestaturi

| - Classe | (mg) | L
8 . TVascolo | 160
L L I
342 Seminativo | 1341
B
543 Ente | 179
Urbane ! 2
254 Pascolo 2962 hood
/3 F = “

L’analisi dei dati catastali ¢ delPAllegato 5 ha mostrato che la abitazione che il

sottoseritto ha periziato, in rcaltd, non £ stata mai acecatastata e, pertanto, si

palesa 1a necessitd di procedere con guesteo adempimento prima di poter
ffettuare la vendita all*incanto.

n aggiunta, le visure hanne evidenziato che la particella 543, classificata come “entc
urbano” in realtd ha ancora una registrazione tipo mappale e non ¢ stata accatastata
come DOCFA.

Le planimetrie in scala 1:2000 dei luoghi esaminati sono racchiuse nell’Allcgato 6.

5 ANALISTI DELLO STATO DI USO E CONSERVAZIONE DEGLI IMMORILI

I manufatto che insiste sulla Particella 542 del Foglio 78 del Comune di Potenza & una
villetta isolata unifamiliare, terminata nelle finiture esterne ma incompleta all*intemo al
piano terra ed al primo livello.

f.e immagini che rappresentano lo stato dei luoghi sono incluse nefla documentazione
fotograftica dell* Allegato 7.

It piano semintcrrato, di superficie lorda di circa 181 mg, appare molto ben rifintto, con
pavimento in cotto, integgiatura chiara ed infissi esterni con vetri camera.

Nonostante il fubbricato si presenti con una parcte completamente contro terta a questo
piano, il numero di punti luce & adeguato € riesce a garantire corretto ricambio d'ara e
buona iliuminazione.

La suddivisione planimetrica prevede la presenza di un ampia zona soggiomo-pranzo <on
cucina correttamente dimensionata e caminette.

Fioil ‘ehd el pTAG WS i, fF
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A questo livello sono altrest presenti una stanza da letfo doppia, una matrimoniale, il
bagno, un ripostiglio ed un’ampia zona dedicata a laboratorio, oltre alla scala interna che
conduce ai livelh supetiori.

In effetti 'accesso al piano terreno, oltre che tramile tale scala, ¢ permesso anche
attraversy una porta indipendente, situata su un terrapieno che sl trova a monte, in maniera
da garantire la indipendenza dell abitazione che si sviluppa tra il piano terreno ed il primo
piano.

Detta unita abitativa, a differenza di quella del seminterrato, ¢ priva di rifiniture interne, ed
& caratterizzata dalla sola suddivisione interna: sono, aliresi, assenti, tanto i serramenti
esterni quanto gli impianti.

i tetio det corpo di fabbrica & realizzata mediante doppia falda inclinata con copertura in
embrici di argilla tradizionali, in perfetto stato di manutenzione.

Anche il sistema di gronde ¢ ploviali necessario per lo smaltimento delle acque
meteoriche non da adito a critiche di sera e, anzi, versa in un otimo stato di
conscrvazione, a testimonianza della bomtd di tulti i materiali wilizzati e della
rclativamente giovane vita della struttura,

I rivestimento esterno del manufatio, infine, & realizzato mediante blocchetti
prefabbricati: tale soluzione appare essere, olire che gradevole dal punto estetico, anche
valida softo il profila tcenico-tecnologico, per via della otiima resistenza che questi
elementi descono ad offrire all’azione degli agenti atmosferici, soprattutio in una zona
collinarc come quella in esame.

L’analisi dell’area esterna, che comprende anche la Particella 82, ha cvidenziato che
massima cura ¢ stata posta anche nella realizzazione dclla pavimentazione estema e,
soprattutto nella realizzazione, nelia cura e nella gestione del giardino, che si presenta in
un aspetio davvere gradevole, che sicuramente scaturisce da una cura quotidiana della
zond adibita a verde.

Alle varic siepi sapientemente potate, difattl, si abbinanu alberi di media altezza post sui
confini della proprietd in maniera da riparare dal vento e, nello stesso tempo, da limitarc il
fenomeno dell introspezione delt’ estemo.

Per concludere, gli accertamenti tecnici ¢ffetruati sulle Particelle 343 e 254 hanno
dimostrato che le stesse sono prive di particolari note € che si tratta di terreni attualmente
incoll.

ANALISI DEI DATT URBANISTIC1

L analisi dei dati urbunistici ha confermato che il caso in esame presenta delle difTicolla
maggiori rispetto ad altri similari analizzati dallo scrivente.

Nifatti, osservando il progetto redatto dafl’Ing. Domenico Claps il 18 Maggio 1930 od
associato al Permesso di Costruire n°7879/90, si evince che il manufatto in esame
dovrebbe essere un {abbricato rurale per annessi agricoli ed abitazione (Allegato 8).

In parlicolare, secomwgeﬁe—&—pm-mmlcmbbc essere adibito a
garage, al piano superiore sarebbero ubicati 1 var depositt con un vano di appoggio ed i
servizi, mentre nel sottotetto sarebbe ricavato un locale di sgombero.

In realta, come si pud evincere dalla descrizione dettagliata riportata al Paragrafo 3, la
situazione & ben diversa, atteso che si € in presenza di una vera e propria abitazione civile,
senza annessi agricoli. —
Lo scrivente ha anche effettuato una accurata indagine presso gh uffici compelenti del
Comune di Potenza per poler oliepere una copia del Permesso di Costruire ma, come si
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evince dall’Allegato 9, ad oggi il Comune non sembra essere pidl in possesso di tale
documentazione.

Viceversa, la richiesta relativa al Certificato di Destinazione Urbanistica effettuata dal
sottoscrifto presso il medesimo ente ha dato buoni fruiti (Allegato 10).

Da questo documento si osserva che il manufatto di causa & ubicato in Zona E, ovvero in
un “Territorio destinato ad uso agricolo produttivo e tutela ambientale”.

Le destinazioni ammesse in tale area sono Ic scguenti:

e Abitazioni ed annessi rustici pet la conservazione e la trasformazione dei prodoti
apricoli, per I'allevamento ed il ricovero del bestiame, serre fisse e mobili;

e Infrastrutture tceniche per la difesa del suolo, canali, operc di difesa idraulica ¢
simili;

o Tmpianti per la trasformazione ed il trasporio dell’cnergia, attrezzature per
I’erogaziane di pubblici servizi, distributori di carburante per I"agricoltura;
Attrezzature ricetiive ed alberghiere;

Esercizi di vendita al minuto ¢ di fistorazione;

Scuole dell’obbligo e relativi servizi, chiesc e strutture pastorali, servizi ed

irnpiarti teenologici, atirezzature connesse alla viabilita (distributori di carburante,

ricoveri di automezzi di soccorse), allevamenti di animali domestici.
fn buona soslanza, si configurano gli estremi dell’abuso edilizio, visto che ta destinazione
duso del manufatto & diversa da quella prevista dal progetto originario ¢ dalle Norme
vigenti della citla di Potenza, appena citate.
Tuttavia, questa situazione non & irrimediabile, ed in tal senso ¢ necessario far riferimento
alla TGge 78 Febbraic TU8S AT Normic i materia i conirollo dell altivita urbunistico
e TSNz antministrative ¢ penali” ed a quelic successive in mawria di
abusivismo ¢ condone editizio (Legae 724/94 e Legge 326/03)
Tl Comma 6 deli"Art. 40 (Mancaia presentazione dell'istanza) della 47/85, difatti, recita
che “nella ipotesi in cui [immobile vientri nelle previsioni di sanabilita i cui al capm IV
defla presente legge e sia ogeetto di trasferimento derivante da procedure eseculive, la
domunda di sanaloria put essere preseniata entro centoventi giorni dall ativ i
trasferimenta dell immobile purché le ragioni di credito per cui si interviene 0 procede
sicmn di data anteriore all ‘entrata in vigore della presente legge”.
Ordmlqgtw_gi_hudicamﬂo dcila vendita all'incanto avrd la-paseibilila di legalizeare la
sitvazione urbanistica dell immohile, comispondendo Foblazione dovuta per 1'abuso
edilizio pregresso e gli oneri di urbanizzazione.
Evideniemiente, € necessanio che una corretta stima del valore dell"immobile tenga conto
di tali costi da sostencre, od in questo senso & stato necessario che lo scrivente preparasse
la pratica di condono per it manufatto di causa, al fine di calcolare, appunto, oblazione ed
oneri accessori.

PRATICA PER LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA DELL’ IMMOBILE

Come gia detlo, la destinazione d’uso deil'unita abitativa di causa non ¢ conforme a
guanio previsto dagi standard urbanistici della citta di Potenza pella zona ove essa €
stata edificata, atteso che si tratta di una abitazione residenziale costruita in un’arca
dove & possibile realizzare solamente manufatti rurali.

Nel paragrafo 6, tuttavia, sono state richiamate le disposizioni di legge per le quali ¢
possibile sanare questi illeciti edilizi e, pertanto, in questa sede si vuole procedere al

fi
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calcolo degli oner da corrispondere zl fine di poter legalizzare, sotto il profile
urhanistico, 1l manufatto de guo.

E’ utile precisare, ancora una volta, che tale operazione pud essere cffcttuata
solamente dai futuri potenziali acquirenti, e non gia dall’attuale proprietario, per cui il
cortispettivo da pagare deve essere necessariamente detratto dal valore complessivo
delle proprieta stimate dal CTU.

Tra le opere sanabili secondo la pill recente delle disposizioni normative in tema di
abuso edilizio (326/03), & contemplata anche 1a variazione di dcstinazione d'uso sc
accompagnata da opere.

In effctii, nel case in esame, la variazione di destinazione duso si & concretizzata nella
realizzazione di una suddivisione interna non conforme al progetto originario, con
conseguente adeguamento dei servizi e degli impianti e, pertanto, vi ¢ la certezza di
poter condonare I’ opera.

La Legge 326/03 determina la misura dell’oblazione da pagare secondo la Tabella C
dell’Allegato i1 e, contemporancamente. tramite la Tabella D (Allegato 12) la
misurazione delFanticipazione degli oneri concessori da corrisponderc per la
regolarizzazione dell’illecito.

T'rattandosi, pertanto, di opere realizzate in difformita del titole edilizio originariv, le
somme da pagare per motro quadre di superficie utile sono quelle rappresentate nella
Tabella 2 seguente.

S g -

[}

Misura dell 5ablazioﬁe W Misﬁr:a dell ’anﬁcipdzwne de‘_gﬁ oneri di
(euro / mg) _ concessione (euro / mq) :
| 60.00 2700 i

DT T RS by = il L P e e e B e
Tabella 2: Misura dell'oblazione ¢ degli oneri concessori da corrispondere per la regolarizouzione

Infine, bisogna tenere conto che can la Legge Regionalc “Norme sulla sanatoria degli
abusi cdilizi di cui all’Art. 32 del Decrefo Legge 30.09.2003, n° 269 (convertito nella
Legpe 326/03)” la Regione Basilicata, avendone la facoltd, nell’Art. 6 stabiliva che
“la misura dell’oblazione determinata dalla Tabella C € aurncrnitata del 10%™; pertanio,
nel calcolo di seguito riportato, si € tenuto conto anche di questo ulteriore oncre.

La superficie utile abitabile da utilizzare come base di partenza del calcolo della
somma da pagare & stata calcolata sulla base della supetficic calpestabile residenziale
¢ non, determinata dalla suddivisione planimetrica attuale, considerando la superficie
non residenziale al 60%.

in virin di cid, ¢ stata ricavata la seguente Tabella 3, rappresentativa dei dati
dimensionali planimetrici de]l manufatto di causa:

s TR,

-8

Superficie residenzidle {(mq) . Superficie non residenziale (mq)

426 I8

H

R

Tabella 3: Calculo déﬂ:i?ﬁerﬁci peril calcolo dei corrispeltivi da 'pl_t_;gare

Ovvero, la superficie utile da considerare & pari a:
S pre =426 + 18 x 8,6 =435,8 my
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Sulla base di questi calcoli, quindi, é possibile calcolare la misura dell’oblazione e
degli oneri concessori (Tabelle 4 e 5):

"""" Superficie utile §'"""_55fazmne (caniﬁ?&ﬁi:}ﬁ}er " CORRISPETTIVO "+
mq Regione Basilicata) €mg DA PAGAREE
37 66 23342 o

Tabe!;"}.f 4: Calcolo dell "oblazione da p:zgare

. EN

Supmﬁc—ié utile ‘Oneri concessori CORRISPETTIVO .
mg L | bmg __DAPAGARE € °
| 437 27 7199 2)

L i o b ol EEE R L e T A

Tabella 5: Calcolo degli oneri concessorf da pagare

Pertanto, sommando le due quantitd (1) ¢ (2), si ottiene che, al fine della
regolarizzazione dell’abuso edilizio, concretizzatosi nel cambio di destinazione
d’uso del manufatlo rispetto al progetto originario, il potenziale acqmirente
dovrebbe versare 40641 40641 euro, oltre alle gii citate spese di aceatastamento.
AlFepoca della cofitessone edilizia, in realtd, i proprietari hanno gia versato degli
oneri che, purtroppo, non ¢ possibile quantificare in quesla sede, atteso che 1'U.D.
Affari Generali ed Istituzionali del Comune di Potenza non & stata in grado di
rintracciare Pincartamento originario; tali somme pagate, pertanto, una volta
rintracciate, devono essere detratte da quanio sopra calcolato.

STIMA DELLE PROPRIETA’

Sulla base delle considerazioni sin qui esposte si & cercato di determinare il valore
congruo degh immobili, ovvere quel valore che ha la maggiore probabilita, tra quclle
possibili, di segnare il punto di incontro tra domanda ed offerta in una libera
contrattazione tra una pluralita di operatori economici di un dato mercato.

Bisogna comunque tenere conto del fatto che Pattribuzione del valore ad uno o pit
immobik si basa sul concetto di previsione; in realtd, il valore di stima non &, come
avviene per if prezzo, un valore storico, ma un dato che si presume possa verificarsi in
un determinato periodo, in considerazione delle particolari condizioni tecniche,
economiche e legali che caraticrizzano i beni oggetto della valutazione.

In definitiva, quindi, si pud affermare che la risultanza di un giudizio estimativo
nell’ambito del settore immobiliare, formulata al fine di conoscere ’apprezzamento di
uno specifico bene, identifica I’entita che I’estimatore presume possa realizzarsi con la
muggiore probabilifa in funzione dell’aspetto economico del valore di mercato.

La dottrina cconomica estimale insegna che un bene pud essere valutato con
riferimento a diversi aspetti coenomici, la cui scelta & strettamente connessa allo scupo
o alla ragione pratica della stima; pertanto, nel caso in esame, I'aspetto economico ¢,
evidentemente, individuato nel pit probabile valore di mercato degli immobili
analizzati. valutato alla data atwale, alla luce della sua non completa ultimazione e,
soprattutio, degli oneri da sostenere per garantirne la regolarita urbanistica.

Scmpre con riferimento alla dottrina estimativa relativa alla determinazione di un

valore di mercalo, ¢ bene ricordare che esistono due distinti procedimenti aventi come
£
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comune londamento logice ia comparazione, in base al principio di unicita del metodo
estimale: si parla, pertanto, di un metodo diretto o sintetico, e di un criterio indiretto o
analitico.

Nel primo caso si procede con la radiografia economica di un prezzo noto, scelle
come valore di riferimento, attraverso la individuazione e la ponderazione di tuite le
caratteristiche che lo determinano, con la successiva comparazione a livello qualitative e
quantitativo con il bene da stimare.

Il secondo criterio, imvece, si articola nell’applicazione del saggio indicato dal mercalo
al valore del bene. fornendo i redditi ordinari netti futur dell’immobile,

Necl easo in esame si ¢ fatto riferimento al primo dei due criteri per la valutazione del
valore delle proprieta in oggetto.

Tale procedimento di stima sintetica si ¢ basato sul reperimento di valori vnitari di
mercato che heni di caratteristiche similan a quelle dei manufatti da stimare hanno
meritate in libere trattative di compravendila ¢ sono stati, poi. raccolti i dati
dell’Osservatorio immobiliare deli’ Agenzia del Terriiorto del Ministero delle Iinanze,
refative alle zoue analizzate (Allegato 13).

51 sono, quindi, svelte delle indagim presso t competenti uffici pubblici e gli operatori
del settore immobiliare, tenendo conto anche dei dati riportati nclle pubblicazioni
specializzate ¢ della conoscenza del mercato dello serivente.

Per la valutazione del valore delle unitd immobiliari di cui & causa si sono considerati i
valori unitari indicati nella segvente Tabella 6.

mm— 0 ammmm— arm s p——— e DL

Fonte e [ Vadore
' Emg | scelio

Osservatorio Immobiliare E ]
Agenzia del Territorio : 1340
Mimnistero delle Finanze
VALORE MINIMO

Agenzia del Territorio 1550
Ministero delle Finanze _ : 1506€/mg
VALORE MASSIMO 1

 Operatori immobiliori della [mm )
eiltér di Potenza i 1450

VALORE MINIMO
Operatori immobiliari della ;
citta di Potenza 1650 E

| VALORE MASSIMO _5 '*
Tabella 6; vatore t/mg ville zona C.da Piani del Carditlo

Evidentermente, il calcolo deve tcnere conto del [fatto chc selamente il piano
semintetrato dell’abitazione € stato completato, e dunque tali quotazioni si riferiscono
solamente 4 lale livello; per § due piani superiori, invece, bisogna considerare che &
necessano ullimare 1 lavori con la posa in opera degh infissi interni ed estemi, le
rifiniture e gli unpianti, per la qual cosa if valore reale al meiro quadro va ridotto fino
al 45% del valore i riferimento dell’unita abitativa ultimata.

[AZNN TR
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8.1  Coefficiente globale unico

Comc previste dalla dottrina in materia. poi, per una previsione di stima il pin
passibile aderente al valore reale di mercato dell’immobile, si & fatto riferimento a dei
coefficienti di differenziazione, 1 quali sono dei numeri moltiplicatori che permettono
di correggere ke quotazioni medie di mercato in funzione dello stato d’uso e delle
pecubaritd specifiche del manufatio stesso.

Qualsiasi coefficiente minore deil’unita produce un ribasso della quotazione rispetio
alla media mentre, evidentemente, ogni valore maggiore di | ne determina un
incremento percentuaie.

Di norma, quando ¢ necessario applicare pi0 di un coefficiente di differenziazione, si
stabilisce un coefficiente globale wnico, moltiplicando tra di loro tutti 1 coeficienti ed
applicando, quindi, talc cocfficiente globale, al valore oggetto di stima.

Nel caso in esame sono stati considerati { seguenti coefficienti di differenziazione:
1,10: Immobile ubicato in zona agricola di pregio medio/alio;

1,04: Villa unifamiliare

1,02: Finestratura con vetri a tenuta termica ed acustica;

1,00: Serrarnenti esterni in metallo;

L{H): Scrramenti internl in legno tamburato;

1.0 Riscaldamento autonomo;

0,99: Impianto di acqua calda autonomo;

1,00: Citofono apriporta;

1,00: Pavimentazione in cotlo

Moltiplicando tra loro tutfi questi coefficienti di differenziazione, si ottiene 1l scguente
coefficiente globale unico:

VYVYVYVVYVY

Cou=1,17
Pertanto, it valore reale di ogni metro quadro dell’abitazione ubicata in Contrada
Piancardillo 5A a Potenza, al piano seminterrato, risulta essere il seguente:

V mg = 1500x 1,17 = 1755 €&/my
Ricordando che [a superficic lorda del piano seminlerrato é pari a |81 ma circa, il
valore di questa porzione di fabbricaio risulta essere:

| V semim = 1755 x 181 =317655€ (1)

A tale valore va aggiunto quello dei piani superiori e del giardino.

Per il piano terra ed il primo piano, cume gia specificato, si & applicato al valore per
meire quadro un coefficiente riduttivo del 4(%, per la qual cosa, considerando che la
superficie in pianta € la medesima del seminterrato, il valore pud essere stimato come
segue:

| Y atrtiveiss = 0,40 x 1755 x (181+181) = 254124 € 2) |

Per il giardino che, come gid detto, & in uno stato di conservazione ¢ cura molo
buono, ¢ stato considerato un valore per metro quadro pari ad 1/10 del valore della
pari superficie di unita abitativa e pertanto. tenendo conto che la superficic esterna
traflata & verde & pan a 160 + 1341 mq (particelle 82 ¢ 542). il valore ¢ cosi
determinale:

in
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| V giaraino = 0,1 X 1755 x (160+1341) = 263425 € 3 ]

Infine, bisogna tenere conto anche del valore degli altri due terreni di propricta dei
coniugi . ovvero quelli delle patticelle 543 e 254.

Essi sono sostanzialimente terreni seminativi, come si pud evincere anche dalle visure
catastali, il cui valore per ettaro & stato calcolato prendendo come riferimento i dati
forniti, oltre che dagli operatori del settore tmmobiliare, anche quellt ufliciali
dell’ Agenzia del Territorio ed inclusi nell’ Allcgato 14.

Di conseguenza, ¢ stata ricavata la seguente Tabella 7:

: . Fonte  Valere Vaiore
: €/Ha scelto

Osservatorio Immobiliare | _
Agenzia del Territorio i 6430
Mumistero delle Finanze 1
i (Riferiii all'anno 2006) |

6900 €/Ha

Operatori immobiliari della |
citéa di Potenza 30
(Riferiti all anno 2009) I

Tabella 7: valore €/Ha terreni zona C.da Piancardille

Ricordando che la superficie di tali particelle & pari a 179 + 2962 mq circa, il valore di
questi terrem nsulta cssere:

Y somine ~ 6900 x {179 + 2962} / 10000 = 2167 €

9 CONCLUSIONI

[l sottoscritto Dott. Ing. Gianlaea Cuomo, nominato CTU dall’Tl.mo Giudice
Dott.sxa Marina Mainenti nel procedimento di espropriazione immohiliare n®63/98
in danno del Signom ha redatto la seguente relazione
tecnica al line di poter accertare lo stato der luoghi per cui & causa ¢ di fornire una
valutazione del rcale valore di mercata degli immobili in oggetio.

Pertanto lo scrivenie sulla base dei diversi sopralluoghi, dei rilievi ¢ dell analisi
delia documentazione tecnica acquisita presso gli Enfi competenti, ha dovuto
determinare il valore congruo degli immobili, ovvero quel valore che ha Ia
maggiore probabilita, tra quelle possibili, di segnare il punto di incontro tra
domanda ed offerta in una libera contrattazione tra una pluralita di operaton
economici di un dato mercato,

In conclusioneg, 1 valori stimati dei beni immobili oggetto di questo lavoro possono
essere sinletizzati nelta Tabella 8:

i
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' Valore fittizio abitazione ¢ piardino = 317655 +254124 +263425 € =

(.daPiancardille | 833204 € ;
A detrarre per pratica condono 40641 € !
edilizio .
. Valore realc abitazione e giardino 794563 €
| C.da Piancardillo §_
. Valore terreni C.da Piancardillo - 2167€

Tabella 8: Pros};emi riep t'fa,qaf;i;*r_)-;ﬁ;a_ré};u;j;ﬂéﬁ r;égeﬂ;;i’m‘_‘é&p;aprmz: one immobiliare

Si ricorda, infine, che per la regolarizzazione urbanmistica del manufatio ¢
necessario procedere al suo accatastamento e che le spese relative a questo
obbligo dovrannao essere detratte dal valore reale degli immobiii.

In aggiunta, si precisa, ancora una volta, che le spese di urbanizzazione
sostenute dal Signor— all’atto della richiesta del
Permesso di Costruire dovranno essere detrafte dagli onmeri concessori
richiesti dal Comune di Potenza nel momento in cui verra presentata pratica
di condono edilizio per la regolarizzazione urbanistica dei beni; iali somme
non sono state quantificate dallo serivente in quanto il Comune di Potenza
non & stato in grado di fornire al CTU, nonosiante richiesta seritta corredata
dei necessari versamenti, maggiori informazioni sulia pratica originaria,
atteso che la stessa appare essere stata smarrila dall’Ufficio competente.

A questo punio il sottoscritto rassegna la presente relazione, rimanendo a
disposizione per qualsiasi chiarimento ¢ ringraziando la S.V.I. per la fiducia
accordata,

Potenza, 19 Febbraio 2009 n Iecn_icu

i2

W ofe S firalh .
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RELAZIONE TECNICA

7 i
1 PREMESSA

Il sottoscritta Dott. Ing. Gianlueca Cuomo, con studio tecnico in Potenza alla Contrada
Gallitello n°86, iscritto all’Ordine degli Ingepneri della Provincia di Potenza al
n°1400, in qualitd di CTU nominato dall’ Ill.mo Giudice Dott.5sa Marina Mainenti nel
procedimento di espropriazione immobiliare n°63/98 promosso da

R
contro W eP redige la seguente relazione
tecnica aggiuntiva al fine di poter procedere all’accatastamento del fabbricato oggetto
di espropriazione, la cui valutazione & stata gia effettuata nella prima perizia tecnica
consegnata il 19 Febbraio 2009.

L’incarico & sfato conferito allo scrivente in data 13 Marzo 2009 (Allegato 1).

Si precisa che durante le operazioni di accatastamento ¢ stato necessario verificare con
maggiore accuratezza i dati dimensionali delle unitd immobiliari, per la qual cosa,
nella presente relazione si riporta qualche lieve variazione nella stima delle proprietd
medesime. Evidentemente, i valori numerici calcolati in tale elaborato peritale devono
considerarsi ufficiali ed aggiomano a tutti gli effetti quelli calcolati nella prima
relazione daiata 19 Febbraio 2009.

In aggiunta, essendo stata regolarizzata la posizione catastale, si ¢ proceduto alla
suddivistone in lotti dei beni da vendere, adeguando I’accatastamento a tale proposta,
ovver¢ suddividendo una unita immeobiliare in due Sub distinti.

2 INFORMAZIONI GENERALI SUGLT IMMOBILI DA PIGNORARE
Le proprieta di cui in narrativa sono ubicate nel comune di Potenza (PZ) ed

appartengono al Sig. , cQniugatn eddnregime di comunione
legale dei beni con la moglie pilt in dettaglio, i beni da stimare
sono i seguentl; e

lerreno silo in Potenza alla C.da Piancardillo, con entrostante jabbricato, di are
46 42, in catasto ol Foglio 78, particelle 503 ex 80/b, 82 e 254, ex 254/a (Allegato 2}
Come gia evidenziato netla prima relazione, il fabbricato non risultava accatastalo
presso I'Ufficio del Territorio di Potenza.

3 ULTERIORI SOPRALLUOGHE
Per poter procedere all’accatastamento del manufatto de guo, lo scrivente si ¢ recato
nuovamente sui luoghi di causa ed ha rilcvato con esattezza i dati dimensionali intemni
ed esterni della proprieta (Aliegato 2).
1l manufatto che insiste sulla Particella 542 del Foglio 78 del Comune di Potenza & una
villetta isolata unifamiliare, terminata nelle finiture esteme ed al piano seminterrato, ma
incompleta all’intemno al piano terra ed al primo livello.
Le piante che rappresentano la distribuzione inferna dei singoli piani, realizzate dal CTU,
sono inchuse nell’ Allegato 3.
Il piano seminterrato, di superficie lorda di circa 181 mg, appare molto ben rifinito, con
pavimento in cotto, tinteggiatura chiara ed infissi esterni con vetri camera.
L accesso al soprastante piane terreno, oltre che tramite una scala interna, al momento
murata. ¢ permesso anche attraverso una porta indipendente, situata su un ferrapienc che si
frova a monte, in maniera da garantire la indipendenza dell’ abitazione che si sviluppa tra il
piano terra ed il pnmo plano.
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Detta uniti abitativa, a differenza di quella del seminterrato, & priva di rifiniture interne, ed
& caratterizzata dalla sola suddivisione intema: sono, altresi, assenti, tanto i serramenti
esterni quanto gii impianti.

4 ANALISI DELLA REGOLARITA’ URBANISTICA
I analisi dei dati urbanistici ha confermato che il caso in esame presenta delle difficolta
maggior rispetto ad altri similari analizzati dalle scrivente.
Difatti, osservando il progetio redatto dall’Tng. Domenico Claps il 18 Maggio 1990 ed
associato al Permesso di Cgsiruire n°7879/90, si eyince che il manufatio in csame
dovrebbe essere un fabbricato rurale per annessi agricoli ed abitazione, come gia
evidenziaio nella prima relazione tecnica.
In partcolare, secondo tale progetto, il piano semintetrato dovrebbe esscre adibito a
parage, al piano superiore sarebbero ubicati i vari depositi con un varo di appoggio ed i
servizi, mentre nel sottotetto sarebbe ricavato un locale di sgombero.
1l manufatto d; causa ¢ ubicato in Zona E, ovvero in un “Territorio destinato ad uso
agricole produttivo ¢ tutela ambientale”.
Le destinazioni ammesse in tale area sono le seguenti:
e Abitazioni ed annessi rusiici per la conservazione ¢ la trasformazione dei prodotti
agricoli, per "allevamente ed il ricovero del bestiame, setre fissc &€ mobili;
e Infrastrutture tecniche per la difesa del suolo. canali, opere di difcsa idraulica ¢
simili;
o Impianti per la wasformazione ed il trasporto dell’energia, atirezzature per
I"erogazione di pubblici servizi, distributori di carburante per I"agricoltura;
s  Attrezzalure icettive ed alberghiere;
Esercizi di vendita al minuto e di nstorazione;
Scuole deil’obbligo e relativi servizi, chiese e strutture pastorali, servizi ed
impianti teenologici, artrezzature connesse alla viabilita (distributori di carburante,
ricover di automezzi di soccorso), allevamenti di animali domestici.
Pertanto, ferme restando le consideraziond gid esposte nella precedente rclazione relative
alla necessita da, parte del futuro acquirente, di procedere alla regolarizzazione urbanistica
della proprietd (accollandosi i relativi oneri), il sottoscritto ha proceduto ad effettuare
Paccatastarnento del bene immobile, cosi come richiesio dall™lll.mo G.1.

5 INCONGRUENZE CATASTALI
Durante lo svolgimento dell’incarico sono state riscontrate anche defle incongruenze
catustali, apparentemente inspiegabili.
Difatti, come si evince dall’Allegato 4, il manufatto in esame, pur s¢ non ancord
accatastato, veriva identificato al catasto terreni con la sagoma della Particella 264 del
Foglio 78 del Comune di Potenza, come se tale forma fosse stata “ritagliata™ all’interno di
una particella piu grande.
Tale dato scaturiva tanto dalle visure catastali presso 1'Ufficio del Territorio quanto
dall’analisi georeferenziata della posizione delle particelle sul territorio urbano del
capoluogo lucano.
Tuttavia, come chiaramente evidenziato nell’Allegato 5, che testimonia I'acquisto della
proprietd in csame nol 1989 da parte dei (NG, |- porticcllz 264,
adiacente alla 542 dovrebbe esserc, in realtd, identificata con la 543, atteso che le stesse
542 ¢ 543 sono state originate dal frazionamento n® 131.1/1991 del 20/05/1992 della
particelia 503.
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E’ nata nello scrivente, pertanio, la convinzione che fosse stato compiuto, in passato,
presso I'Ufticio competente, un errore di scrittura, materializzatosi nella inversione della
numerazione delle pariicelle 543 ¢ 264. Dopo numerosi confronti con il Dirigente
dell’Ufficio del Territorio di Potenza e a seguito della consultazione di antichi mappali
presenti negh archivi di tale Ente, si ¢ verificato che, effettivamente, tale errore ha avato
luogo per mera causa umana e, consegueniemente, it CTU ha provveduto a far
aggiornare i dati catastali ¢ ad eseguire if nuovo inserimento in mappa, come
illustrato nell’ Allegato 6.

Cio fatto, pertanto, si & potuto procedere, finalmente, all’accatastamento a nome dei
coniugi

6 ACCATASTAMENTO
La procedura ed i dafi relativi all’accatastamento dell’unitd immobiliare in esame sono
inclusi nell® Allegato 7, le cui caratteristiche salienti sono di seguito riportate:

Data: 30/10/2009;

Protocollo n° PZ0283914;

Codice di riscontro: 000ALA2X0;

Tipo mappale n° 17480/1992;

Ittt (A
Prima unitad immoahiliare: Foglio 78, P.lla 543 Sub.1, C.da Pian Cardillo 5/A p.t.,

Cat, A02, Cl. 05, Cons. 7, Sup. Cat. 173, Rendita 06,13,

Seconda uniti immobiliare: Foghio 78, P.lia 543 Sub.2, C.da Pian Cardiilo 5/A p.
1-2, Cat. F03, CL. U;

Teenico: Dott, Ing. Gianluca Cuomo

Y Y VY VVYVVYY

7 VALORE DELLE PROPRIETA’ E SUDDIVISIONE IN LOTTI
0 prospetto miepilogativo relativo al valore delle unita immobiliari oggetto di
espropriazione presentato in occasione della prima perizia era if seguenie:

| Valore ﬁttiz;m abitazione e giardino 3] 7655 + 254124 + 263425 € =
. C.da Piancardillo Ny 835204 € |
{ A detrarre per pratica condono 5 -40641 € 3
L . edilizio
T Valore reale ahlta.zmne e glardmo R 794563 €
5 C.da Piancardillo _
gz Valore ferreni C.da Piancardillo 2167 €
Tabella 1. Prospetto riepilogative valore propneta oggetla deﬂ espropnazrone immuhitiare
(Prima perizia)

All’'uopo si precisa che la voce “valore dei terreni di C.da Pian Cardillo” (2167 €)
includeva originariamente anche la stima della particella 543 del Foglio 78 ma, in
virth della correzione degli errori presenti in catasto, tale appezzamento di terreno non
deve essere stimato, in quanto esso corrisponde esattamente alla sagoma del fabbricato
accatastato.

Per semplificare le procedure di vendita, atteso che allo stato attuale " unita abitativa €
stata regolarmente accafastata, si ¢ proceduto ad individuare dei singoli lotti di
vendita, come di rappresentato di seguito.
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7.1  Primo lotto

[l primo lotto individuato dallo scrivente si compone della umnitd immebiliare
identificata dalla Particella 254 del Foglio 78 del Comune di Potenza.

Si tratta di un terreno seminativo la cui estensione ¢ pari a 2962 mq (Allegato 8).

Il valore per ettaro di beni di questo tipo & stata calcolaio prendendo come rferimento
i dati forniti, oltre che dagli operatori del settore immobiliare, anche quelli ufficiali
dell’ Agenzia del Territorio {inclusi nefl’ Altegato 14 della prima perizia).

D1 conseguenza, ¢ stata ricavata la seguente Tabella 2:

E . Fonte ....... .; Va[ﬂre % ..... - ]};iﬂre i
{ Osservatorio Immobiliare
Agenzia del Territorio * 6430 z
Ministero delle Finanze
j {Riferiti all onno 2006} z ’
R pu— i ; I ] : 6900 é€/Ha
Operatori immobiliari della | :
citté di Potenza | 7300 |
(Riferiti all anno 2009) :
L - f ;
Tabella 2: valore €/Hu terreni zonu C.du Piancardillo )
In defimitiva, il valore del terreno in esame (primo lotto) & pari a:
V orimo tora = 6960 x 2962 / 10000 = 2044 € (Vaiore prime lo#to)

7.2  Secondo lotto

Il secondo lotto si compone del piano seminterratc dell’abitazione oggetto di
espropriazionc, sita in Potenza alla C.da Pian Cardillo 5/A adesso regolarmente
accatastata al Sub 1 della Particella 543 del Foglie 78 del Comune di Potenza e dal suo
giardino, identificato dalla Particella 542 del medesimo foglio di mappa.

Per la stima del valore delle unitd abitativa in oggetto si sono considerati i valori
unitari indicati nella seguente Tabella 3.

Come previste dalla dottrina in matcria, poi, per una previsione di stima il pil
possibile aderente al valore reale di mercato dell’ immobile, si & fatto riferimento a dei
coefficienti di differenziazione, 1 quali sono dei numeri moltiplicatori che permettono
di correggere le quotazioni medic di mercato in funzione dello stato d’uso e delle
peculianita specifiche del manufatio stesso.

Qualsiasi coefficiente minore dell’unita produce un ribasso della quolazione rispetto
alla media mentre, cvidentemente, ogni valore maggiore di 1 ne determina un
incremento percentuale.

Di norma, quando € necessario applicare pit di un coefficiente di differenziazione, si
stabilisce un coefficiente globale unico, moltiplicando tra di loro tutti 1 coefficienti ed
applicando, quindi, tale coefficiente globale, al valore oggetto di stima.
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) Fonte Vallbre. i | Valore
€mg scelto

Osservatorio Immobiliare
Agenzia del Territorio 1340
Ministero delle Finanze '
VALORE MINIMO

Osservatorio Immobiliare |
Agenzia del Territorio 1550
Ministero delle Finanze 1500€/mq |
VALORE MASSIMO 5

()peruton immobiliari della j.
citra di Potenza 1450
VALORE MINIMO |
Operatori immobiliari della s
cittet di Potenza 1650 |

: i
VALORE MASSIMO ____ |

TabeliaB: valore €/mq ville zona C.da Pian del Cardilio

[ S

Nel caso in esame sono stati considerati i seguenti coefficienti di differenziazione: /
1,10: Immobile ubicato in zona agricola di pregio mediofalto; =&,

1,04: Villa unifamiliare R

1,02: Finestratura con vetri a tenuta termica ed acustica;

1,00: Serramenti esterni in metallo;

1,00: Serramenti interni in legno tamburato; /
1,01: Riscaldamento autonomo; B
0,99: Impianio di acqua ealda autonomo; 7 0y oe
1,00: Citofono apriporta; 35 Iﬂﬂmllrﬂll
1,00: Pavimentazione in cotto

Mottiplicando tra loro tutti questi coefficienti di differenziazione, si ottiene il seguente
coefficiente globale unico:

YV VVYVVYVVY

Co=117
Pertanto, il valore reale di ogni mefro quadro dell’abitazione ubicata in Contrada
Piancarditlo 5A a Potenza, al piano seminterrato, risulta essere il seguente:

V mg = 1500x 1,17 = 1755 €/my

Con riferimento all’Allegato 3, basato sul rilievo planimetrico effettuato dallo
scrivente durante le operazioni peritali & ricordando che la superficie lorda del piano
seminterrato & pari a 181 mq circa, il valore di questa porzione di fabbricato tisulta
essere:

V sezsupr =1755x 181 = 317655 €

Come gia detto, tuttavia, la destinazione d’uso dell’unita abitativa di causa non ¢
conforme a quanto previsto daghi standard urbanistici della citta di Potenza nella zona

ove essa & stata edificata, atteso che si traita di una abitazione residenziale costruita in

un’area dove & possibile realizzare solarnente manufatti rurali.
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Tra le opere sanabili secondo la piit recente delle disposizioni normative in tema di
abuso edilizio (326/03), ¢ contemplata anche la variaziane di destinazione d'uso se
accompagnata da opere.

In effetii, nel caso in esame, la variazione di destinazione d’uso si & concretizzata nella
realizzazione di una suddivisione interna non conforme al progetto originario, con
conseguente adeguamento dei servizi e degli impianti e, pertanto, vi & ia certezza di
poter condonare 1’opera.

La Legge 326/03 determina la misura dell’oblazione da pagare secondo la Tabella C
dell’Allegato 11 della prima relazione tecnica e, contemporancamente, tramite la
Tabella D (Allegato 12 del medesimo elaborato peritale) la misurazione
dell’anticipazione degli oneri concessori da corrispondere per la regolarizzazione
dell’illecito.

Trattandosi, pertanto, di opere realizzate in difformitd del titolo edilizio originario, le
somme da pagare per metro quadro di superficie utile sono quelle rappresentate nella
Tabella 4 seguente.

EE Misura deli’oblazione ” Misura dell’ anticipazione degh oneri di _
. fewro/mg) _toncessione (eura/mg) |
60,00 27,00

E; Lo

Tabellad: Masura dell ‘oblazione ¢ degli oneri concessori da cam.sprmdere per la regolurizzazions

Inifine, bisogna tenerg conto che con ja Legge Regionale “Norme sulla sanatoria degli
abusi edilizi di cuw all’ Art. 32 del Decreto Legge 30.09.2003, n° 269 (convertito neila
Legge 326/03)” la Regione Basilicata, avendone 1a facolia, nell”Art. 6 stabiliva che
“la misura dell’oblazione determinata dalla Tabella C & aumentata del 10%™; pertanto,
nei calcolo di seguito riportato, sl € tenuto conto anche di questo ulteriore onere.

La superficie utile abitabile da utilizzare come base di partenza del caleolo della
somma da pagare ¢ stata calcolata sulla base della superficie calpestabile residenziale
¢ non, determinata dalla suddivisione planimetrica attuale, congiderando la eventuale
superficie non residenziale al 60%.

Considerando che la superficie utile al piano seminterrato ¢ pari a 154 mq, quindi, &
possibile calcolare la misura dell’oblazione e degli oneri concessort secondo le
Tabelle 8e8:

" Superficie utile | Oblazione (compreso +10% per & CORRISPETTIVO

mg | Regione Busilicata) €/mgq

DA PA GARE €

C o= 10104 (1) *
SRV
T. abec’fa_ﬁ Calcolo dell ‘oblazione da pagare — 543 Sub I

Superficie utile Oneri concessori T CORRISPETTIVO
g t/my .. DAPAGARE € ¢
13450200 27 7 C e = 4158 (2)

Lo O

Tabellu: C’cdca!a egli oneri concessori da pagare — 543 Sub ]
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Pertanto, si ottiene che, al fine della regolarizzazione dell’abuso edilizio della
Particeclia 543 Sub 1, concretizzatosi nel cambio di destinazione d’uso del manufatio
rispetto al progetto originario, il potenziale acquirente dovra versare 14322 ewp.
All’epnca della concessionc cdilizia, in realtd, i proprietari hanmo gia versato degli
oneri che, purtroppo, non & possibile quantificare in questa sede. atteso che PU.D.
Affari Generali ed Istituzionali del Comune di Potenza non € stata in grado di
rintracciare 1’incartamento originario; tali somme pagate, pertanto, se rintracciate,
dovrebbero essere detratte da quanto sopra calcolato.
La Particella 542 che & racchiusa in questo secondo lotto, poi, si compone di un
giardino che versa in uno stato di conservazione e cura molto buono, per il quale ¢
stato consideraio un valore per metro quadro pari ad 1/10 del valore della pari
superficie di unita abitativa.
Pertanto, sulla base delle considerazioni sin qui esposte e tenendo comfo che la
superficie esterna trattata a verde ¢ pari a 1341 mg, il valore della Particella 542 ¢ cosi
determinato:

Visix=01xI755x 1341= 235345 €

In definitiva, il valore del secondo lotio ¢ 1l seguente:

V sccondoictio = ¥ 543sub 1 = Cobt = C onen + V 542 = 317655 - 10164 - 4158 + 235345 € =
538678 €

V sccondo tonr = 338678 € (Valore seconde lotto)

7.3  Terzo lotto

1l terzo lotio, infine, si compone del Sub 2 della Particella 543 del Foglio 78 dcl
Comune di Potenza e del giardino della Particella 82 del medesimo foglio di mappa.
Relativamente alla villa di propricta (N NENNENNE cove si evinee
dall’accatastamento effettuato dal sottoscritto, si & preferito suddividere 1l manufatto
in due unitd immobiliari distinte (Sub 1 ¢ Sub 2), in considerazione del fatto che la
proprieta presente al piano terra ed al primo piano (Sub 2) si trova ancora in uno stato
incompleto, a differenza di quetio del piano seminterrato.

1 valori unitari di tale proprieid sono stati dedotti a partire, ancora una volta, dalla
Tabella®, considerando, perd, che & necessario ultimare 1 lavori con la posa in opera
degli infissi interni ed esterni, le rifiniture e gli impianti, per la qual cosa il valore reale
al metra quadro va ridotto al 40% rispetto al valore di riferimento.

11 calcolo, pertanto, & stato effettuato nel seguente modo:

Visgsupz =1755x 0.4 x (181 + 84 ) = 1860630 €

Anche in questo caso, tuttavia, si ha a che fare con una unita abitativa che necessita di
sanaloria €, perianto, con riferimento alla Tabella 7 gia riportata in precedenza, sono
stati calcolati gli oneri da sostenere per la regolarizzazione urbanistica del bene
{Tabelle W ed 8), verificando che Affinché si possa procedere della regolarizzazione
dell’abuso edilizic della Particella 543 Sub 2, concretizzatost nel cambio di
destinazione d'uso del manufatio rispetto al progetto originario, il futuro acguirente
dovra versare 20832 euro.
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La Particella 82 che & racchiusa in questo secondo lotto, poi, ¢ costituita da un
giardimo di pregiata fattura, come quello del lotto precedente, per il quale ¢ stato
considerato un valore per metro quadro pari ad 1/10 del valore detla pari superficie di
unitd abitativa.

Pertanto, sulla base delle considerazioni sin qui esposte e tenendo conto che la
superficie esterna trattata a verde ¢ pari & 160 mq, il valore della Particella 82 ¢ cosi
determinato:

V=01 x 1755 x 160= 28080 €

In conclusione, il valore del terzo lotto & il seguente:

Voewzotono =V satab? - Copi = Coneri T V g2 = 186030 €- 14784 €- 6048 €+ 28080 € -
193278 €

Verotors = 193278 € (Valore terzo lotio)

A questo punto i sotloscritto rassegna la presente relazione tecnica integrativa,
rimanendo a disposizione per qualsiasi chiarimento e ringraziando la S.V.I. per la
fiducia accordata.

Potenza, 04 Novembre 2009 1l TectiiCp-
Dott. Ing. leﬂuca
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