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Dol arch Vincenza MOLUINARY - Relazione dif Consuienza Tecnics ofUMcior Stima immobil REE 64207

RELAZIONE DI CTU: STIMA IMMOBILI

PROCEDIMENTO RGE n. 64,2017

PREMESSA -CONTROLLO PRELIMINARE  [ux art. 567 &.p.c.]

SCOPD PERIIA: QUESIT

RISPOSTE al QUESITI

QUESITO 1 DMRITTI REALI E BENI DGGETTO DEL PIGNORAMENTO.

QUESITO 2 ELENCO, INDIVIDUAZIONE, DESCRIZIONE MATERIALE DEI BENI DI CIASCUN LOTTO
QUESTO 3 IDENTIRCAZIONE CATASTALE BENE PIGNORATO

QUESITO 4 SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO LOTTO

QUESITOS RICOSTRUZIONE PASSAGGI PROPRIETA IN RELAZIONE AL BENE PIGNORATD.
QUESITO 6 VERIFICA REGOLARITA® EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE O DEI PIGNORATI
QUESITO 7 STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL'IMMOBILE

QUESITO 3 VINCOU ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

QUESITO 9 VERIFICARE SE | BENI MGNORATI RICADANDO SU SUOLO DEMANIALE

QUESITO 10 VERIFICARE L'ESISTENZA DI PESI ED ONERI DI ALTRO TIPO

QUESTO 11 INFORMAZIONI SPESE DI GESTIONE ED EVENTUAL PROCEDIMENTI IN CORS0
QUESITO 12 VALUTAZIONE DEI BENI

QUESTO 13 VALUTATIONE QUOTA INDIVISA PER GLI IMMOBILI PIGNORATI

QUESTO 14 CERTIRCAZIONI
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Dott, Arch. Vincenzo Mollnar - P.azzg defle mglonl 5 - 85100 POTENZA - pec: vincerza. molimari@archiworkipec. &

A} PREMESSA

La sottoscritta arch. MOLINAR|I VINCENZA, Iscritta all’albo degli Architettl, Pianificatori,
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Potenza, e all’Albo del Consulenti Tecnici d’Ufficig,
presso il tribunale di Potenza, & stata nominata esperto stimatore ex art. 568 c.p.c. con decreto
del giudice dell’esecuzione di fissazione dell’'udienza ex art. 569 c.p.c., in data 01.082018 per la
procedura n.RGE §4/2017, tra CBL, Srl._un Iincarico di redigere |a
presente consulenza per la valutazione d & dell’esecutato ed ubicati
in Picerno, alla via Pietro Nenni, snc. iscritti al Catasto del Comune di Picerno,

ELENCO IMMOBILI PIGNORATI

Gli immobili pignorati iscritt al Catasto Fabbricati e Terreni del comune di Picerno (PZ), al
fogllo 33, sono costitultl da:

1. Edificic in costruzione site alla via Pietro Nenni, 5.n.c., iscritto al catasto Fabbricati al fg.
23, plla 1099,

2. Terreno iscritto al catasto Terreni al fg. 33, p.lla 1098, seminativo arborato, Classe 4 -are
368-RD. eurc 0,10—R.A. euro (,34;

3. Terreno iscritto al catasto Terrenl al fg. 33, pJla, 1100, relltto stradale-are 1.73 — senza
redditi.

Gll immoblli sopra descrittl sone statl oggetto dl esecuzlone Immoblliare con Atto dl
Plgnoramento notificato a mezzo Ufficlale giudlzlardo, Tribunale dl Potenza, I 26/01/2017 e
trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, sezione di pubblicitd Immobiliare di Potenza, ai numeri dl
registro generale n.10554 e registro particolare n.8980 Indata 14/06/2017 a favore della Societd

CBL.SR.L. consedein Costa Volpino (BG}e CF. 01227380167 e contro
nato a *

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex
art, 567 ¢.p.c

1} |l creditore procedente ha optato per Il deposito dl certificazione notarlle sostltutiva effettuata
dal notaio dottor Alessandro Serioli, iscritto al Collegio notarile del Distretto di Brescia, con
studlo a pzza Generale Ronchi, 7 - 25043 Breno (BS).

2) L’immobile sito [n PICERNO, alla vla Pletro Nennl s.n.c., &un Fabbricato In costruzione, [scritto
al catasto Fabbricati del Comune di Picerno, al foglio 33, particella 1099 di are 2.39 alla via
Pietro Nenni snc, pianc T-1-2 - in corso di costruzione;

3} | terreni di pertinenza del fabbricato, sono censiti al foglio 33 del catasto terreni del comune di
Plcernc con le particelle: 1098 -Seminativo arborato — Classe 4= Are 3.68 —ReddI|to dominicale
euro 0,10 - Reddito agrario, euro 0,34; e 1100 —Relitio stradale — Are 1.73

4} Lasuddetta certificazione notarile risale all’atto di vendita concluso in data 27/03/1971 per atto
redatto dal notaio Maria Teresa Millozza, n. 6.015 di repertorio del terreno edificatorio nel 1955,
di mg. 420, alN.C.T., al fogllo 48 particella 207/c., sul quale & stato edificato 'immobile.
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Dol arch Vincenza MOLUINARY - Relazione dif Consuienza Tecnics ofUMcior Stima immobil REE 64207

5) Nella certificazlone presentata dal creditore procedente:
a} sono stat riportati i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorat.
b} Manca la continulth della trascrizlone degl Intestatl per la plla1100 e 1101 {soppressa);
c} |l creditore procedente, non ha depositato il certificato di stato civile dell’esecutato.

B) SCOPO DELLA PERIZIA

La presente relazione viene redatta al fine di rispondere ai ques|t posti nel verbale di Gluramento
che sono sintetizzati d| segulto.

QUESITO n. I: identificare 1 diritt reali ed 1 beni oggetta del pignoramento.

QUESITO n 2: clencare ed imdividuare 1 bewni componenti ciascun [otto ¢ procedere alla descrizione
materiale di ciascun latta

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittiva del [atto.

QUESITO n. §: procedere alla ricastruzione dei passaggt df proprietd in relaziane af bene pignorato.
QUESITO n. b: verificare la regolaritd del bene o dei pignarati satto § profilo edilizio ed wrbanistico.
QUESITO N. 7: indicare o stato di passesso attuale dell Tmmobile.

QUESITO 1. 8: specificare i vineaoll ed onert guuridicd gravantt sif bene.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

QUESITO n. 10: verificare [ ‘esistenza di pesi od onert di altro tipo.

QUESITO n. 11: fornire ogri iformazione wtile sulle spese di gestione dell ‘tmmobile e su eventuali
procedimenti i1 corso.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.
QUESITO n. 13: pracedere alla valutazione di quate indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota.

QUESITO n. 14: acquisire [e certificaziont di stato civile, dell ufficio anagrafe ¢ della Camera di Commercio
¢ precisare il regime patrimoniale tn casa di matrimonio.
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Dott. Arch. Vincenza Molinari- P.zza delle regioni, 5 - 85100 POTENZA - pec: vincenza.molinari@archiworldpec.it

RISPOSTA ai QUESITI

RISPOSTA al QUESITO n. 1: |Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del
pignoramento.

| diritti reali indicati nell’atto di pignoramento corrisponde a quello di titelarita riportati

RRENI del Comune di Picerno, dove unico intestatario risulta essereil sig|

he ha la piena proprieta dell'immobile in costruzione, un fabbricato di 3 p

via Pietra Nenni, s.n.c. in catasto al foglio 33, particella 1099 ed il terreno di
pertinenza del fabbricato, individuato dalla p.lla 1098,come di seguito specificati :

. i Qualita v Consistenza Superf. catastale
Comune Catasto Foglio particella Sub classe Categoria Classe totale m?
In corso di
i 239 mq.
Picerno F 33 1099 costruzione H
; < Qualita \ Consistenza Superf. catastale
Comine Catasto | Foglio particella | Sub lasse Categoria Classe totale m?
. SEMIN 4
Picerno T 33 1098 ARBOR 368 mq.

¢ Lap.lla 1100, di complessivi 173 mq., derivata dalla particella 730, acquisita dal Comune di
Picerno “in forza del possesso pacifico e continuato protratto per oltre venti anni”, & stata
oggetto di permuta a seguito della delibera del Consiglio Comunale n. 41 del 5/09/ 1996,
divenuta esecutiva in data 28/09/1996. Per mancanza della continuita delle trascrizioni degli
intestati, nel ventennio precedente il pignoeramento, il Giudice dell’Esecuzione ne ha ordinato la
cancellazione della trascrizione.

T m]p A 2
DI ZIBR

|l

Figura 1 ingrandimento ortofoto 2017: individuazione in blu della p.lta 1100 esclusa dal pignoramento.
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Dol arch Vincenza MOLUINARY - Relazione dif Consuienza Tecnics ofUMcior Stima immobil REE 64207

¢ Anche per lap.lla 1099 s pone |l problema della mancanza d| trascrizlone riguardo alla
parte derivante dalla soppressione della p.lla 1101 di 62 mq. Diquestosi terma conto
nella valutazione del costi per Faccessione Invertita.
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Flgura 2-Ortofoto 2017: particolare Vig Pletro Nenni e fabbricato plgnorato, evidentioto dal cerchio.

Ortofoto 2017 - (L Fabbricato & individuabile dlla sovrapposizione delle crtofoto con le mappe
catastali elaborate dalla SOGElI come di seguito riportate e inserite nell’allegato 3 di questa
relazlone.
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Rgira2 -Ortafoto 2017 con la

ppnnl! delle particelle catastall: partﬁ:hm vig Pt Nennl
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Dott, Arch. Vincenzo Mollnar - P.zzg defle mglonl 5 - 85100 POTENZA - pec: vincerza. mofimari@archiworkipec. &

RISPOSTA al QUESITO Nn. 2 - Flencare ed individuare i heni componenti ciascun lotto e
procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

L’ IMMOBILE NON PUO’ ESSERE DIVISO IN LOTTI

Dalla ricerca fatta presso I’archivio della Regione Basilicata, Dipartimento Infrastrutture e mobilita,
Ufflcio Difesa del Suolo, & rlsultato che le strutture non sono state mal collaudate.

Sono regolarmente state effettuate le denunce delle opere In c.a. da realizzare e sono statl indlcat]
i nomi e i recapiti del committente, del progettista delle strutture, del direttore dei Lavori e del
costruttore. Il direttore del lavori ha redatto |'atto di nomina del collaudatore scelto dal
committente, ed & stata allegata la contestuale accettazione dellincarico, da parte del collaudatore
per il callaudo finale ed in corso d’opera e la dichiarazione che avrebbe espletato |'incarico entro
sessanta giornl dell’avwenuto completamento delle strutture comunlcatogli dal Direttore delLavorl.

Al comune non & stata trovata alcuna relazione a struttura ultimata né alcun certificatn di
collaudo.

La conformazione dell’edificic si presta ad una divisione In due e anche pill lotti, tuttavia per la
mancanza del certificato di Ultimazione ed il Collaudo delle strutture sara necessario vendere
Ilmmobille ad un unleo acquirente che possa trovare convenlente acqulistare la struttura al “rustico”
tenendo conto che per essa sono stati gia pagati:

¢ lastrutturain ca;
¢ il terreno;
+ |e spese tecniche, gli oneri di urbanizzazione, ed il contributo di costruzione;

e che attualmente per essere utliizzata dovranno essere effettuati | seguentl Interventi:

a) Collaudo statico perché senza dl esso non si pud ottenere |l certificato di Agibllits;
b} Il completamento degli impianti;
¢) llcompletamento delle finlture.

DESCRIZIONE GENERALE

L'iImmobile oggetto dl stima & ublcato a Plecerno In via Pletro Nennl ed & costitulto da un fabbricato,
completato solo nella struttura in cemento armato e nella copertura. Il fabbricato di dimensioni
in pianta pari a circa metri 23,50 x 10,00, & costituito da due corpi di fabbrica di diversa altezza,
con una distribuzione verticale su quattiro livelli in parte sovrapposti ed in parte sfalsati. |l primo
livello, parzialmente interrato & destinate a box auto e si accede dalla particella 1100. Il secondo
livello, con accessoc diretto da via Pletro Nennl, & destinato a locall commerclall. | due livelll
superiori destinati alla residenza, prevedono tre distinte abitazioni alle quali si accede con
ingressi indipendent] sempre dalla vla Pietra Nennl.
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Dol arch Vincenza MOLUINARY - Relazione dif Consuienza Tecnics ofUMcior Stima immobil REE 64207

La struttura del fabbricato & stata reallzzata con Travl rovesce In fondazlone, settl murarl,
pilastri e ftravi a spessore, solette balconi in c.a., solal In latero- cemento {costituitl da travetti
prefabbricati in c.a., ed elementi di alleggerimento in laterizio con soletta superiore in c.a.).

Descrizione generale - { Quartiere e zona urbana )

L‘estensione dei terreni, calcolata nel progettc approvato, in mq. 780, costituiva la dimensione di
un unico lotte edificabile, ricadente in zona regolamentats dal Piano particolareggiato, e
Interamente In zona BC3 dellattuale vigente PRG In un letto “A" della varlante al Plano
particolareggiato di zona “Chiuse”. In tale zona secondo | Norme Tecniche d’Attuazione (N.TA.):

o & prevista la realizzazione di fabbricati per civile abitazione con la previsione delie
seguenti destinazioni: residenze, uffici, attivitd commerciali, piccole oitivité artigianali
non rumarose ed Inquinant!, deposit! ed autorimesse.

o i calcolo delia cubatura dei fabbricati deve essere eseguito con criteri geometrici e va
esteso o tutie le pareti del fabbricato emergenti, dal piano stradale.

o {balconl e le logge aperte, gil attid traforat!, I pergoiati, le balaustre e tutte le
analoghe strutture sono da escludersi daf cormnputo dei volurni,

o | partici non vengono calcoiati nelfe cubature a condizione che, se superano 1/5 delia
superficie coperta, devono essere ceduti, per la parte eccedente, per spazi ad uso
pubblico,

o {voni racchiusi da vetrote, purché la foro superficie complessiva non sia superiore ad
1/6 df quella del portico, non sono considerati, quale cubatura.

L'indice fondiario sord minore o parl a 2 me/my.

La distanza tra le pareti finestrate prospicienti spazi pubblici non potrd essere inferiore
o 10.00 ml, nel caso in cuf tra | fabbricati non siano compresi spazi pubblici, tofe
distanza non sord inferiore a 8.00 mi.

o Ladistanza dai confini con le zone omogenee destingte a verde pubblico attrezzato o
od uso agricolo dovrd essere moggiore o uguale alla metd dell’altezza massima del
Sfebbricato, comungue, mal inferiore o 5.00 mi.

o Lgdistonza doi confini con altre zone omogenee dovrd essere maggiore o uguale o
5.00mi.

o L'oltezza degll edific! non potrd essere superiore o 10.50 mi per il fronte a valle e 7.50
mi perif fronte a monte.

o Nelcaso di costruzione terrazzata 'aftezza massima del fronte si calcolerd guale
media delle aitezze relative ad ognl terrazzomento (in corrispondenzn del glunti) sulla
sisternazione esterna, semprechée siano previste rientranze di aimeno 5.00 m e che tali
rlentranze slano indiiduablil strutiuralimente.

L'area nel Regolamento Urbanistico, vigente, rientra nel perimetro “Piani Attuativi vigenti” { tav 7,
Regimi di intervento, ultimo agg. 2012} in attuazione di piani attuativi {Intervento diretto o in
attuazlone dl planc Operatlvo, art. 16 N.T.A.) TC. Le aree private edHicate e gll edificl disclplinati
dal presente articolo sono comprese in tessuti urbanistico-edilizi di recente formazione consolidati

e sono destinate prevalentemente ad usi residenziali. Per tale unitd urbanistico-edilizie, sono previsti,

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

) -

y
1&',« Firmato Da: MOLINARI MNCENZAEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Seriald S676cddE c0s 953952018 26306 4228142

L=
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dl norma, Intervent! dl conservazlone e riquallficazione dell’esistente medlante Intervent! dirett. Le
aree e gli edifici interessati sono compresi nelle zone omogenee del vigente PRG: BE1- BE2-BC3 - BC4
ecc. Gll Intervent sono statl attuatl sulla base dl Plani Particolaregglat! df Inlziativa pubblica che
vengono sostanzialmente recepiti e iproposti dal RU, in particolare per le aree non ancora attuate.
Per gli edifici esistenti, se legitimamente autorizzati o oggetto di condono e successiva sanatoria &
consentito il mantenimento delle attuall volumetrle, con il vincolo di inedificabillth delle relatve aree
inedificate asservite per la realizzazione degli intervanti costruttivi.

Per gll edificl eslstent, o da reallzzare e per | nuovl, oltre alle abltazionl sono ammesse le seguentl
destinazioni: negozi e pubblici uffici, pubblici esercizi, studi professionali e commerciali, bar pensieni,
locande3, sedi per attivitd culturali, e di spetiacolo, garages, magazzini e depositi, laboratori artigiani,
a condizlone che non rechino disturbo, rumorl, esalazloni noclve, e che, comunque, slano compatibill
con la destinazione residenziale della zona.

DESCRIZIONE LOTTO

Il corpo di fabbrica pil alto, ha l’accesso degh appartamenti sul lato a monte di via Pietro Nenni, ed
& costituito da tre pianl fuori terra prosplcientl la strada che procede verso valle. Direttamente
dal piano strada & possibile accedere all’appartamento del secondo livello; dalla scala esterna sara
possiblle accedere all’appartamento del terzo Ivello.

Al piano terra sono locali commerciali con accesso autonomo dalla strada che scende a valle.

La superficie totale lorda destinat2 ai due appartamenti & pari a mq 319,75

La superficie lorda del locale commerciale @ paria mg. 161,61

Fato 1 -l corpo difabbrica pill alto visto da via Pietro Nenni, lato monte, con due piani fuoriterra.
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Foto 3 - Il corpo di fabbrica pit alto visto da via Pietro Nenni, nel tratto in discesa, coni tre
piani, per tre lati completamente fuori terra.

Il corpo di fabbrica piu basso & costituito da due piani fuori terra lungo via Pietro Nenni e
comprende: il piano rustico di un appartamento al 1° piano, collegato da scala esterna
autonoma, della superficie lorda paria mq. 69,10 e un locale commerciale al piano terra, e
con accesso al lato strada, con una superficie lorda di mg. 53,53

= a !
— n-—g‘ <" A o

Foto 4 - I corpo di fabbrica con due piani fuori terra
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Foto 4 |l corpo di fabbrica con due piani fuori terra visto da valle.. Al piano terra, secondo il progetto autorizzato,
sono gli spazi per i locali con destinazione commerciale e al primo piano, é il rustico del terzo appartamentio.

Al piano seminterrato sono i locali garages accessibili solo dalla particella 1101, per la quale &
stata cancellata la trascrizione del Pignoramento, e anche questi locali non rientranc nella

trascrizione del pignoramento e restano intestati all’esecutato.

RISPOSTA QUESITO n. 3 - Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

Attualmente il bene pignorato & censito al N.C.E.U. di Picerno al fg 33 ed individuato dalle
seguenti particelle:
* Plla 1099, Fabbricato censitosia al Catasto fabbricati sia al catasto terreni;

s Plla 1098, Corte pertinenziale del fabbricato in costruzione, censito al Catasto terreni.
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Cormame Crtasto Foglio | particdla | Sub | Categorla |Oasse |Conalstenza mu Fl'ﬂl dl: Rendia |Supefide Tolla
f in corsa d
Picerno F 33 1099 "
Indirizzo V1A PIETRO NENHI 8HC piana: T-1-2;
INTESTATO

DATI ANAGRAFICI

DATI DERIY ANTI Dty

CODICE FISCALE

DIRITTIE OMEIEREALI

(1) Proprieta’ per 141

COITITUZIONE del 17/06/201 5 protocollo n PZ0072453 in ot dal 170672015 Regstrazione: ASI0CIATO AL
TIPO MAPPALE COMN PROTOCOLLO PZ0072446 DEL 17062015 (n 7244612015

Superfide (m3 Aeddito
Comune | Cnerto | Fogflo | porficelln | b | Por | dassa | He are @ D Dominicalle | Agrario
m 39
Ficerno T 33 1099 u::;Em
Indirizzo V14 PIETRO NENNI SHC piano: T-1.2;
INTESTATO

DATI ANAGRAFICI

DATI DERIY ANTI D

CODICE FISCALE

DIRITTIE ONEIREALI

(1) Proprieta” per 141

Tipo mappale del 17/06/2015 protocollo n. PZ0D72446 in atti dal 17/06/2015 presentato il 1706/2015
(n.72446.1/2015)

call b Supefide (m Redd o
Comune | Gitusia | Foglle | paricdla PO | quditidassa | He are ca D Dominicale |  Agraco
Picerno T 33 1028 ol Aroaio AroQas
Indirizzo V14 PIETRO NENNI SHC piano:; T-1-2;
INTESTATO

DATI ANAGRAFICI

DATIDERIV ANTI DA

DIRITTIE ONEIREALI

(1) Proprieta” per 141

Tipo mappale del 17/06/2015 protocollo n. PZ00T2446 in atti dal 17/06/2015 presentato il 1706/2015
(1.72446,1/2015)

Confinl - L'lmmaoblle catastaimente & Individuato dalle particelle 1098 e 1099, confina con le
particelle 729, 1100, e strada pubblica.

La p.la 1100 & la particella dl proprieta dell’esecutato che non rlentra nel plgnoramento perché
per essa, manca la continuitd di trascrizione ventennale.
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Dott, Arch. Vincenzo Mollnar - P.zzg defle mglonl 5 - 85100 POTENZA - pec: vincerza. mofimari@archiworkipec. &

RISPOSTA QUESITO n. 4:

Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto,

LOTTO 1 Piena ed intera proprieta di un Fabbricato “al rustico”, completato solo nella
struttura in c.a. e nella copertura, alla via Pietro Nenni in Picerno, costituito da due piani
destinati ad abitazione nel corpo difabbrica pil alto, di superficie lorda pari a mg. 158,33
per piano. Un solo piano destinato ad abitazione nel corpo di fabbrica piu basso, per una

superficie lorda di mg. 69,10.

Al piano terra, infine sono due locali destinati ad uso commerciale, accessibili dal piano
strada, per una superficie di  mg. 116,48, nel corpo di fabbrica pit alto, e di mg. 54,33
nel secondo corpo di fabbrica. In catasto Fabbricati al fg 33 p.lla 1099 e catasto terreni

p.lla 1098.

PREZZO BASE Euro 251.183,44

Pagina 13di 21

SCf an_P - a8 eS| é‘.t -'ni ' a
ST It i e R e R Y

) -

&
; ‘*a Firmato Da: MOLINARI MNCENZAEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Seriald S676cddE c0s 953952018 26306 4228142

L=



Dot areh, Vincenza MOLINARI - Relazione di Consuienza Tecnica dURcior Stima immobil RGE 642017
RISPOSTA QUESITO n. 5
Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietain relazione al hene pignorato.

In data 27 marzo 1971 |a sig.ra trasfen al sig.
dl proprietd

lio 33 con la particella 179 di are 7.80,
{(atto del notalo Marla Teresa Mlllozza, n. 6.015 dl repertorio, reglstrato a Plcernc 11 13 aprile 1971
al n. 34 e trascritto a Potenza il 16 aprile 1971 ainn.8.346 R.G.e 8.822RP.)
Nel 1996 il Comune dlPlcerno, stabiliva di alienare, con delibera n. 41 del Consiglio comunale del
05/09/1996 [delibera divenuta esecutiva in data 28/9/1996) al sigi Il terrenco di

proprietda comunale alla C.da Chiuse, ex strada comunale di mq. 235, e di acquistare in
terreno contraddistinto alla p.lla 179/b del foglic di mappa 33, dl proprieth del sudde
1119 ottobre 2000 con il frazionamento n. 2988 {protocollo n. 79452) approvato da Agenzia del
Territorlo, U fiiclo Catasto di Potenza, la particella 179 di are 7,80, fu soppressa e furono costitult
le particelle 72B di are 5.45 e 729 di are 2.35.

Conc 1a dell’otto marzo 2004 ( vedi alleg Y000{) il comune di Picerno alienava,
al sig. il terreno di proprietd comunale alla C.
via PI nante con terreno dl proprieta del slg.
salvo altri, iscritto al Catasto Terreni di Picerno al foglio
va In permuta ¢ H terreno de Hargamento comunale In via Pletro Nennl
confinante con: strada comunale, proprietd givo aitri nel catasto terreni di detto Comune
of foghio 33, particelln 729 seminativo cl. 4 co. 35R.D. euro 0,06 R.A euro 0,227

Con contratti di donazione conclusi in data 20 settembre 2015, per atto redatto dal notaio Adele
De Bonls Cristalll, n. 5592 dl repertorlo e n. 437 dl raccolta, registratl a Potenza Il 22 settembre
2005 al n. 855, serie IV e trascritti a Potenza il 23 settembre 2005 ai nn. 17.058 e 17059 R.G. e
11.405e11.406RP.

Al sig._ trasferi a _ che acquistd, il diritto di proprieta

del ter 33 con la plla7

B)
- zamenta dl terrenoInC

| Catasto dei Terreni al foglio 33 con la particella 730 di are 2,35.

Infine nel 2015, giusta denuncia di cambiamento nello stato dei terreni n, 72446, approvata
dall’'Agenzia del Territorio, Ufficio Catasto di Potenaza, il 17 giugno 2015:

¢« Lap.lla 728 diare5.45 fu soppressa e furono costituite le p.lle 1098 di are 3.68 e 1099 di are
1.77;

¢ Laparticella 730 diare 2.35 fu soppressa e furono costituite le plle 1100 di are 1,73
e 1101 diare 0.62;

¢ Laplla 1101 di are 0,62 fu soppressa ed unlta alla p.lla 1099 di are 1.77, gia all'urbano, che
assunse |'estensione di are 2.39.
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Dott, Arch. Vincenzo Mollnar - P.zzg defle mglonl 5 - 85100 POTENZA - pec: vincerza. mofimari@archiworkipec. &

RISPOSTA QUESITO n. 6:
Verificare 1a regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

Il Fabbrlcato, costituito da due corpl dl fabbrica dI diversa altezza, & stato realizzato solo nella
struttura portante costituita da: Travi rovesce in fondazione, setti murari, pilastrie travi, solai
In latero- cemento, costituii da travetdl prefabbricatl In c.a., ed element In laterlzio dl
alleggerimento con soletta superiore in c.a. e solette balconi in c.a. Realizzato in zona BC3 Piano di
lottzzazione del PRG.

Le strutture del fabbricato sono state realizzate con:

¢« PERMESSO DI COSTRUIRE n, 2 del 20/1/2006 con Parere Favorevole dell’Ufficio Tecnico
Comunale In sostituzione della Commissione Edllizla giusta Delibera del Consiglio Comunale
n. 4 del 5/8/2005, Per la costruzione di un Fabbricato Per Civile Abitazione e Locali
Commerciall alla via Pletro Nennl — Zona BC3 Lotto A.  Parere slsmico n. 2714 del
27/10/2005

¢« PERMESSO DI COSTRUIRE n, 38 del 18/12/2006 quale variante del permesso d| costruire
n2.del 20/1/20086,

¢+ DIA n.20 del 15/04/2011, variante al permesso dl costruire n. 02/2006 e successiva
variante n.38 del 28.12.2006 & stata ritrovata in una delega datata al 19/06/2012 & una
delega del sig. _ al costruttore per farsi
rappresentare in tutte le fasi relative alla realizzazione del marciapiede comunale
autorizzandolo a decldere su eventuale modifiche al tracclato per la reallzzazlone dI
parcheggi pubblici e sistemazione esterna lungo via Pietrc Nenni {aderente alla sua
proprietd) in accordo alle esipenze pubbliche.

+ |llslg -nella delega sl presenta come proprletario del terreno slto in via Pletro
Nenni, oggetto di costruzione di un fabbricato per civile abitazione di cui & titolare del
permesso di costruire n. 0272006 e successiva variante n.38 del 28.12.2006, rinnovato con
DIA n.20 del 15/04/2011.

Il deposito del calcoll strutturall & stato effettuato allo sportello unlco dell’Edllizla del Comune di
Picerno, dal progettista e direttore dei lavori, ing. Curcio Gianvito, via Albini, 8 Picerno, iscritto al
n. 1161 all'ordine degli ingegneri di Potenza, in Tre depositi:
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Dol arch Vincenza MOLUINARY - Relazione dif Consuienza Tecnics ofUMcior Stima immobil REE 64207

- 27/10/2005, prot. N, 2714 Lavori per |a costruzione di un fabbricato alla localita Chiuse.

Varlante al progetto presentato perll [l Permesso di costruire n.2 del 20/1/2006.

- 24f08/2006, prot, n. 3771 Lavorl dl Costruzlone dl un fabbricato alla locallth Chluse.

Varfante al progetto depositato In data 27,10.2005 al n. 2714,

Con la variante al permessa d| costruire n.2 del 20/1/2006 | tre appartament], gla previst nel
primo progetto, sono stati riprogettati con accesso autonomo.

Con il Permesso di costruire n 38 del 28/12/2006 sono stati effettuati i lavori, previsti in variante
che hanno riguardato |a realizzazione della struttura portante del fabbricato, il manto di copertura
del due corpl dl fabbrlca, a diversa altezza con 2 canne fumarle pli tegole dl copertura; e le due
scale esterne.

Dal deposit delle strutture In c.a., sl & dcostrulto Il team dl professlonist che hanno curato la
progetiazione e la realizzazione dell’opera. (Cfr. Alleg. TTT)

Dall’esame della documentazione in atli, presso il Comune di Picerno e presso I'Archivio della
giunta della Regione Basilicata, a Potenza {Depositi dei calcoll in c.a. del Dlpartimento
Infrastrutture e Mobilita - ufficio Difesa del suclo) si & appurate che:
1. Il Fabbricato non & stato mal completato;
2. dopo 'esecuzione delle opere in c.a. non & stato rilasciato il certificato di ultimazione
del lavorl da parte del Direttore del lavorl;
3. Non &stato effettuato il collaudo delle strutture,

perché il proprietario non ha fatto analizzare 1provini di cls., raccold durante la costruzione
delle opere in c.a.

QUESITO N, 7: indicare 1o stato di possesso atinale dell’immobile.

Lo stato dl possesso delFimmoblle, costitulte dalla particella fabbricati n. 1099, fogllo 33 e dalla
corte pertinenziale individuata dalla particella di terreno n. 1098, foglio 33, & al 100% di proprieta
dell’esecutato.

Si evidenzia, inoltre, che:

a) La partlcella 1100, derlvan ohamento della particella 730 ottenuta dalla permuta
fatta dal comune con il sig. per compensare terreni espropriati in precedenza per
la sistemazione della strad isce il fabbricato in costruzione, non ha la trascrizlone

ventennale di appartenenza al comune di Picerno, motivo per il quale & stata stralciata dai
terreni pignorati e rimane in possesso dell’esecutato come il piano seminterrato al quale si
accede dalla suddetta particella.
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Dott, Arch. Vincenzo Mollnar - P.zzg defle mglonl 5 - 85100 POTENZA - pec: vincerza. mofimari@archiworkipec. &

b} Nella particella 1098 sono confluit anche 62 mq. che derivavano dalla particella 1101,
anch’essa derlvante dal frazlonamento della particella 730. Cl& significa che Il fabbricato, In

corrispondenza della particella 1100, ha una striscia, per tutt del fabbricato,
di circa2,64 m dilarghezza che non dovrebbe appartenere al e che dovrebbe
essere acquisita dai futuri acquirenti secondoi criteri dell’acce a.

RISPOSTA AL UESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri ciuridici gravanii sul bene.

Nessuno

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

L’acquisizlone Indiretta per la realizzazlone del 62 mq su una striscla dl terrenc larga 2,64 m. x
23,50 m. (tutta la lunghezza del fabbricato) & a carico dell’acquirente ed & pari al doppio del valore
del costo del terreno.

SEZIONE B: Oneri ¢ vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

Nessuno

RISPOSTA QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo
demaniale.

I beni pignorati non ricadono sul suolo demaniale perché il Comune ha effettuato una permuta di
terreni di sua proprieta, peri quali nel corso della procedura si €rilevata lamancanza della continuita
delle trascrizioni, con un terreno dell’esecutato, che é servito a completare la viabilitd esterna del
lotto A, varlante alPlano particolareggiato di zana “Chluse” {Ex zona BC3 del vigente Regolamento
Urbanistico) dove & ubicate I'immobile oggetto di pignoramento.

RISPOSTA QUESITO n. 10 Verificare I’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Il bene pignorato non & gravato da pesi od oneri di altro tipo.

RISPOSTA QUESITO n. 11.  Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione
dell’immohile e su eventuali procedimenti in corso.
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Dol arch Vincenza MOLUINARY - Relazione dif Consuienza Tecnics ofUMcior Stima immobil REE 64207

RISPOSTA QUESITO n. 12: Procedere alla valutazione dei beni.

Il criterlo con cul sl effettua una stima cambla In dlpendenza del motivo  per cul sl valuta un
Immoblle, ed & funzlone, dello scopo per cul & richlesta |a valutazlone. La stima del valore di un
bene commerciabile ha la finalita di determinare il pia probabile valore di mercato.

Limmobile oggetto di valutazione & stato realizzato solo nel struttura in cemento armato e nella
copertura a tetto e con la slstemazione delle due canne fumarle in corrispondenza dei due diversl
corpi di fabbrica.

Il criterio che pill 51 adatta alla situazione attuale dellimmobile & il criteric del Valore di sostituzione
o del costo dl ripreduzione deprezzats che consiste nel determinare [l costo che sl dovrebbe
sopportare all’attualltd per riprodurre edifici simlli a quello oggetto di sima, dedotto I'eventuale
deprezzamento che al momento della stima esso avra subito per effetto delluse, e della
obsolescenza tecnologica e funzlonale delle sue partl.

i votore di sostituzione oi un bene A & uguate of prezzo oi un hene B o af costo di un bene Cse A, B e C sono
heni sostituti o certi fini; questo criterio o stirmg 51 fonda sul principio che un bene perfetto sostituto oi un
aftro per certi fini, pud presentare un eguole vadore, La relazione di sostituzione pud essere i naturg tecnica,
funzionale o economica, e la sostituzione deve essere ordinaria e individuata volta per volta in relazione alfu
finalita delfa stirma. In termini concreti, if principio di sostituzione afferma che un compratore non é disposto
g pogare per un bene ung somima moggiore del costo of produzione di un altro bene sostituto che presenta fa
stessg utifita def bene oggetto i stima, e che inoftre & disposto o variare b somma offerta of un armmontare
pari oi costi necessari per portare it hene esistente of fivello di utitita richiesto.

La sua valutazione allo stato attuale sard fatta considerando I'attuale costo dl costruzione dl un
fabbricato di edilizia civile, e dellincidenza dal 30% delle opere strutturali, visto che il fabbricato &
stato praticamente completato solo nelle strutture, In questo modo sard possibile quantificare il
valore del costruito.

5l dovra pol conslderare che per |a reallzzazlone del fabbricato sono statl gla pagati:
1) Oneri di Urbanizzazione;
2) Contrlbuto dl Costruzione;
3) Spese Tecniche;
4) Acquisto terreno,
e quindi al prezzo stimato del costruito, dovranno aggiungersi anche questi costi che Pesecutato
ha sostenuto.
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Dott, Arch. Vincenzo Mollnar - P.zzg defle mglonl 5 - 85100 POTENZA - pec: vincerza. mofimari@archiworkipec. &

CALCOLO SUPERFICI E VOLUMI

Compo 1: I.IF::::I LARG1 |LARG 2 | LUNG. Superf. ﬂl':::nlu Dr:ln::"lfl.!:. Sh: ::::_ H Volume
Fondaz. P. T. 4,50
locali commerciali 11,35| 13,40 152,09
sottrarre 3,75 4,00 15,00
137,09 1,00  137,09| 15228 |9,45[ 143903
SOLAIO 1° PIANO 11,35 13,95 158,33 1,00 158,33
Balcone 1 1,20 7,15 8,58 0,30 2,57
Balcone P 0,80 2,20 3,52 0,30 1,06
Balcone 1 0,80 2,60 2,08 0,30 0,62
Balcone 1 1,20 3,60 4,32 0,30 130
[ [ | [ma. appartam] 163,88
SOLAIO 2° PIANO 11,20 13,40 150,08 1,00 150,08
Balcone 1 1,20 7,80 9,36 0,30 2,81
Balcone P 0,80 2,20 3,52 0,30 1,06
Balcone 1 0,80 2,60 2,08 0,30 0,62
Balcone 1 1,20 3,60 4,32 0,30 1,30
mg. appartam 156,86
Superficie Totale dei 2 appartamenti in mogy 456,84 (VOLUMEC. 1 149,03
CORPO 2:
SEMINTERR Q 0,00 72,75 10,40 80,60
(4,50+2,77)*5,50/2 45 2,77 550 19,99
SOLAIOP.T. Q.2,85 Localecomm. 530 10,10 53,53 1,00 53,53 63,02 |6,50| 409,66
SOLAIO 1° Piano 7,55 88 6644 1,00 66,44
Balconi 3 0,80 2,20 5,28 0,30 1,58
Balcone 1 1,20 3,00 3,60 0,30 1,08
my appartam 69,10
Totale Corpo2  MQ 122,63 |[VOLUMEC.2 | 40966 |
Superficie totale Fabbricato MQ| 579,47

Volume Totale Fabbricato | 1.848,70 |

INDIVIDUAZIONE COSTO COSTRUZIONE ATTUALE:

Superficle Totale Fabbricato=mq. 579,47
Volume totale = mec. 1.848,70

Onerl dl Urbanlzzazione = 2,65€/mc =1.848,70x2,65 = € 4.899,04
Contrib. costo dl costruzlone = 907 €/mq = 9,07x 579,47 = € 5,25580

Conslderando l'agglornamento al 20023 del cost di costruzione per 'edillzla agevolata & stato
considerato IL prezzo medio tra 875,77 e 2.089,32
slavra: (875,77 +2089,32) /2 = 1.48250 €/mg
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Dol arch Vincenza MOLUINARY - Relazione dif Consuienza Tecnics ofUMcior Stima immobil REE 64207

che moltiplicato la superficie totale dim.q. 579,47 dara |l costo complessivo della struttura parl:

ad € 859.065,02. Dal prezzo di mercato cosi determinate  andiamo a vedere le incidenze delle
opere che sono fondamentale nella costruzione di un manufatto edilizio: Strutture {30%), Impianti
{35%)e Finiture{35%) come indicato nel calcolo sottostante.

Incidenza: 859,065 ,02 1.482,50
strutture 30,00% | 257.719,50 €/mq
impianti 35,00%| 300.672,76
fimiture 35,00% | 300.672,76
anni ita media costo a nuovo Costo
() B () : t/n 1t/n struttuL:eV deprezzato
Strutture
strutture 14 50 00,2800 0,7200 257.719,50 185.,558,04

Considerando che la struttura & stata ultimata nel 2009 dall’incidenza del costo per la struttura,
pari ad €257.719,50 bisogna calcolare il deprezzamento subito neil4anni calcolati con la seconda
tabella dove sono indicati gli anni trascorsi dal completamento della struttura (t) la vita media delle
strutture in c.a. (50 ANNI[) , il rapporto tra la vita media della struttura ed il tempo trascorso t/n =
14/50=0,2800, Sl avra:

Costo deprezzato delle strutture = Costo a nuovo delle strutture x {1-t/n }= costo deprezzato

Al nuovo costo delle struthure si dovra aggiungere i costi che  sono stati sostenuti dal proprietario
dell'immoblle per la sua reallzzazione, rapportati al costo attuale della struttura.

Costo Immoblle In vendita 185,558 04

Spese Tecniche, Onerl e Contrib, Terreno per [l Fabbricato

a) SPESE TECNICHE PRESUNTE AL 5% 257.719,50 12 885,98

COSTO COSTRUZIONE attuale

b} ONERI URBANIZZAZ IONE 4,087 41

¢} Contrib. Costo costruzione 3.452,01

d} Costo al mg. Terreno | 50,00 € 780,00 ma. 35.000,00

SOMMANO Spese Tecniche, Oneri e Contrib, Terreno 59.425,40

Accessione indiretta che dovrd pagare |'acquirente 6.200,00
COSTO COMPLESSIVO FABBRICATO AL RUSTICO 251.183,44
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Dott, Arch. Vincenzo Mollnar - P.zzg defle mglonl 5 - 85100 POTENZA - pec: vincerza. mofimari@archiworkipec. &

RISPOSTA QUESITO n. 13: Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili
pignorati per la sola quota.

Il pignoramente non ha ad oggetio una quota indivisa.

RISPOSTA QUESITO n. 14: Acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e
della Camera di Commercio ¢ precisare il regime patri oniale in caso di matrimonio.

1 -ha contratto matrimonio il nel comune di _ dove
ris j2014, con

Il certificato di matrimonio riporta 'annotazione che gli sposi hanno optato per il regime della
separazione dei beni.

Conclusioni

Il valore di Stima degli immobili pignorati é pari ad Euro 251.183,44

Il Prezzo a base d’asta per il Lotto Unico di vendita, al netto della riduzione del 15%,
dovuta all’assenza delle garanzie per vizi del bene venduto, & pari ad Euro 213.183,44.

La scrivente C.TU. ritiene con la presente relazlone, che sl compone dl n. 25 pagine edl n.
14 allegati, di aver assolto l'incarico ricevuto e rimane a disposizione del Sig. Giudice per qualsiasi
chiarimento.

Potenza 05 dicembre 2023
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