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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

A RELAZIONE DI STIMA
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D. ALLEGATI
E. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

. NOTA SPECIFICA DELLE COMPETENZE TECNICHE
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

PREFAZIONE

— In data 14/04/2011 la Banca di Credito Cooperativo di Spinazzola Societa
Cooperativa a r.]. concedeva al Si ale parte mutuatrice

e datrice di ipoteca, ed alla Sig.ra arte terza datrice di
ipoteca, un mutuo ipotecario di € 155.670,00, per la realizzazione di esercizio
commerciale di rivendita prodotti ¢ la realizzazione di impianto fotovoltaico,
offrendo in garanzia un’ipoteca su beni immobili di proprieta della parte mutuataria
e della parte terza datrice di ipoteca. Per tale mutuo veniva stipulato un atto a rogito
Notaio Dott. Antonio Di Lizia, Notaio in Potenza, Rep. 87860, Racc. 18870,

registrato in Potenza il 18/04/2011 al n. 1961 zerie I'T;

— Che la Banca mutuante, con atto di precetto, notificato in data 29/11/2019, per
compiuta giacenza, anche alla Sig.r_ella sua qualita di terza
datrice di ipoteca, intimava alla parte mutuataria di pagare I’importo di €
159.702,49 oltre interessi di mora successivi al tasso pattiziamente convenuto trale
parti calcolato dalla data della domanda e fino al completo soddisfo e comunque
contenuti entro il taszo soglia vigente, oltre spese, diritti, onorari, spese di notifica
dell’atto di precetto e del atto di pignoramento, successive fino al completo
soddisto;

—  Che la predetta intimazione notificata in data 29/11/2019 per compiuta giacenza ed
entrambi non ha sortito alcun effetto;

— che la Banca di Credito Cooperativo di Spinazzola Societd Cooperativa a r.l.
dichiara di voler softoporre, come in effetti sottopone, a espropriazione
immobiliare, con tutti i frutti, le accessioni, dipendenze, pertinenze, attrezzature e
costruzioni esistenti e future, niente escluso ed eccettuato, limitatamente a quanta di
effettiva proprieta di essi infimati con esclusione espressa di quanto eventualmente
dovesse appartenere a terzi o di eventuali diritti di terzi i seguenti beni immobili
gravati da ipoteca in favore dell’istante:

BENI IMOBILI DI PROPRIETA’ D nato a Banzi

®z) i cesidente . c. .

rla quota di 4/18 in regime di bene personale e per la quota di

7/18 in regime di comunione legale, nonché di proprieta _

per la quota di 7/18 in regime di comunione legale:
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

1. fabbricato in Palazzo San Gervasio (PZ), censifo in catasto ol foglio 14 p.ila
547 sub 3, cat. Crl classe 2 consistenza mq. 104, Via GGovanni Palatucct n.
21719, piano T foriginato di foglio 14 p.lla 547 sub 2 Viale Campania plano T
cat. CYa cl. ! cons. mg. 100);

2. fabbricato in Palazzo San Gervasio (FZ), censito in catasto al foglio 14 p.iia
547 sub 3, Via Giovanni FPalatucci piano 1 gia Viale Campania, cat. A72 cl. 2
varl Gro 449,327

3. fabbricato in Palazzo San Gervasio (FZ), censifto in catasto ol joglie 14 p.ila
547 sub 4, Via Giovanni FPalatucci piano 2 gid Viale Campania, cat. A2 ol 2
Varl dre 299,55

NONCHE' PIGNOBRAMENTO SUI SEGUENTI ULTERIORI BENI DI PROPRIETA® DI
ivi residente alla

Contrada Speszeti snc. C.F.
di comunione legale, nonche

ota di 2 inregime
nata a Torino il

proprieta

4, terreno in agro di Banzi alla localita Spessefi,, censito in catasto al foglio 15
plla 173, seminativo classe 3 estensione 1.09.69 ¢ foglio 15 p.fla 174,
seminativo, classe 3 estensione 2.32.31;

5. terreno in agro di Banzi alla localita Spessefi,, censito in catasto al foglio 15
pAla 149, extensione 01.75 - foglio 15 pdia 177, seminativo, classe 3 estensione
1.08.90 - foglio 15 pila 178, estensione 00.99 e _foglio 15 p.lla 179, estensions
2.86.83.

—  In data 27/12/2019 veniva nofificato I’Atto di pignoramento immobiliare (4i. n.
A

— TI'atto di pignoramento veniva trascritto in data 16/01/2020 aln. 750 R.G. e al n.
671 R.P. presso |'Ufficio del Territorio di Potenza come da nota di trascrizione in
atti; AL 1. 2)

Arch, Maria Antonna CENTODTTCATT 4
Cozo Vittonio Emanuele, 42 - 85013 Genzano di Lucania (FPz)
Tel: 0971774678 — cell. 3494454312

IMal macentoducat @libercat — P EC: man asntona centoducab@archiworldpec.it

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

Firmato Da: CENTODUCATI MARIA ANTONIA Eme sso Da: ARUBAPES S5.P.A. NG CA S Seral#: 368 5f9d4 ee06f652dc2518 2521 86683 d0



Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

— In data 08/03/2021, 11 custode giudiziario Avv. FPrancesco MISSANELLIL
predisponeva una relazione preliminare con istanza al GE., nella quale
evidenziava, come riportato nella relazione notarile ex art. 567 c.p.c,
I"impossibilita di attestare la continuita dei titoli e delle relative frascrizioni di
al cuni beni pignorati;

— In data 16/02/2022, il Sig. Giudice dell’'Esecuzione, dichiara 1’improcedibilita del
processo esecutivo n. 772020 limitatamente agli immobili

— terreno in agro di Banzl alla localita Spessetfi,, censito in catasio al foglie 15
plla 173, seminativo classe 3 estensione 1.09.69 e foglio 15 plla 174
seminativo, classe 3 estensione 2.32.31;

— terreno in agro di Banzi alla localita Spessefi,, censito in catasto al foglio 15
plla 149, sstensione 01.75 - foglio IS pila 177, seminativo, classe 3 estensione
1.08.90 - foglie 15 p.fla I78 estensione 00.99 ¢ foglio 15 pila 179, estensione
2.56.85.

— in data 20/06/2022 il Giudice dell'Ezsecuzione D.ssa Amnachiara Di Paolo,
nominava C.T.U. “esperto stimatore” la softoscritta Arch. Maria Antonia
CENTODUCATI che accettava 1’incarico in data 21/06/2022;

— Im data 11/07/2022, la =oftoscrifta Arch. Maria Antonia CENTODUCATI, si
recava in Palazzo San Gervasio (PZ), in Via Palatucc n. 17 (presso ¢ beni
fnleressati  dal  pignoramento),  congiuntamente all'lng.  Francesco
CENTODUCATI (in qualita di collaboratore), per accedere nel compendio
immobiliare pignorato, ed al custode giudiziario Avv. Francesco MISSANELLI,
avendo, quest’ultimo, inviato il relativo preavviso di acceszo in data 23/06/2022, a
mezzo PEC all’Avv. Daniele MASIELLO, in qualitd di difensore del creditore
procedente, ed a5 - -
datore di ipoteca assoggettato ad esecuzione) a mezzo raccomandata a.r. in data
23/06/2022.
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

a) — RISPOSTA AT QUESITI

In adempimento allincarico conferitole, la sottoscritta, dopo aver acquisito tutta la
documentazione e le nofizie utili per esplicare il suddeito incarico, ha redatto la
seguente relazione di stima, rispondendo ai quesiti, che di seguito vengono riportati con

la stessa numerazione.

CONTROLLO PRELINMINARE: verfffcare la completeria della documentazione
deposilaia ex art,. 567 e.p.c.:

Per i beni pignorati il creditore procedente ha depositato la certificazione notarile

sostitutiva ¢4/, . 3) che:

- peribeni di cui ai punti 1. 2. e 3. risale sino ad un atto di successione, quindi atto

derivative, e precisamente successione _peﬂ:asi in data 16

maggio 1993, alla quale, in forza di legge furono chiamati il coniuge—

_SCUIIO per la quota di 2/9. La dichiarazione di successione

risulta registrata a Venosa il 02/09/1993 al n. 176 vol. 180 e trascritta (presso la
Conservatoria del Registri Inmobiliari di Fotenza) il 04/05/1994 ai nn. 6355/5742

(Al 1. 4) In_data antecedente di oltre vent’anni la trascrizione del pignoramento

ftrascritto in data 16012028 al n. 750 R.G. e aln. 671 R.P.) (All. n. 2), ovvero:

dall'esame dei titoli, trascritti presso 1'Ufficio del Territorio (sezione Conservatoria dei
Registri Immobiliari) di Potenza, i beni da stimare di cui ai punti 1. 2. e 3. oggetto del

pignoramento, risultano di proprieta:

Arch, Maria Antonna CENTODTTCATT &
Cozo Vittonio Emanuele, 42 - 85013 Genzano di Lucania (FPz)
Tel: 0971774678 — cell. 3494454312

IMal macentoducat @libercat — P EC: man asntona centoducab@archiworldpec.it

Firmato Da: CENTODUCATI MARIA ANTONIA Eme sso Da: ARUBAPES S5.P.A. NG CA S Seral#: 368 5f9d4 ee06f62dc2518 2521 86683 d0

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



Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

1. I1 piano terra del fabbricato (negozio) in Palazzo San Gervasio (PZ), censito in
catasto fabbricati al foglio 14 p.lla 547 sub 5, cat. C/1 classe 2 consistenza mq. 104,
Via Giovanni Palatucci n. 21/19, piano T; proprieta per 1000/1000 del Sig

—in regime di comunione legale dei ben‘i’

2. Il primo piano del fabbricato (abitazione) in Palazzo San Gervazio (PZ), censito in
catasto fabbricati al foglio 14 p.la 547 sub 3, cat. A/2 cl. 2 vani 6 rendita 449,32,

Via Giovanni Palatucci piano 1, proprieta per 1000/1000 del Si-
@ i» rccime di comunione legale dei beni co-

3. 11 secondo piano del fabbricato (abitazione) in Palazzo San Gervasio (PZ), censito
in catasto al foglio 14 p.lla 547 sub 4, cat. A/2 cl. 2 vani 4 rendita 299,55, Via

Giovanni Palatucci piano 2, proprieta per 1000/1000 del Sig.—
@D rccime di comunione legale dei beni cm—

all o stesso pervenut con il seguente atto:

a) SUCCESSIONE
alla quale, in forza di legge furono chiamati il coniug

s —
_ascuno per la quota di 2/9. La dichiarazione di successione risulta

registrata a Venosa il 02/09/1993 al n. 176 vol. 180 e trascritia (presso la
Conservatoria dei Registri Inmobiliari di Potenza) il 04/05/1994 ai nn. 6355/5742

4) apertasi in data 16 maggio 1993,
er la

b) ATTO DI COMPRAVENDITA (4/l. n. 5} rogato dal notaio Giovanna Fucci di

Venosa in data 22 novembre 1995, registrato a Venosa il primo dicembre 1995 al n.

515 e irascritto a potenza il 6 dicembre 1995 ai nn. 15231/13319, con il quale

I (= nuda propricta dei 3/ indivisi (essendosi egli
riservato 1’usufrutto vitalizio), _

plessivi diritti di 4/9 di piena proprietd, vendettero a

acquistava in regime di comunione legale dei beni con

ui ai precedenti punti 1., 2., e 3.
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

¢) CONSOLIDAMENTO DELL’USUFRUTTO in capo alla nuda proprieta, a
seguito di decesso d_lwenuto in data 30 dicembre 2008 —
Voltura n. 10577.1/2010 — Pratica n. PZ0209451 in atti dal 07/10/2010

5i precisa infine, che, nella certificazione notarile sostitutiva, sono stati indicati da i
dafi catastali attuali che storici dell’immobile pignorato.

Quesito n, 1: idenfificare { divifti realf ed i beni oggetto del pignoramento. L'esperto
deve precisare quall sianc | divftfi reddi (piena proprieta; nuda proprietd; wsufrutio;
intera proprieta; quota di 172, 1/4; ecc.) ed § beni oggetto del pignoramento.

DIRTITTI REALI

Nella dichiarazione di successione di . n. 4) apertasi in data
16 maggio 1993, registrata a Venosa il 02/09/1993 al n. 176 vol. 180 e trascritta
(presso ln Conservatoria del Registri Immobiliart di Potenza) il 04/05/1994 ai nn.
6355/5742 la proprieta, che qui di seguito si riporta, ¢ suddivisa, in forza di legge,

fra il coniuge er la quota di 3/9 ed i fi
1ASCUNO Per

a) Deposito sito in Palazzo San Gervasio (PZ) viale Campania censito al N.C.E.U.
foglio 14, particella 547, sub 2, superficie mq. 100,00;

b) Appartamento sito in Palazzo San Gervasio (PZ) viale Campania censito al
N.C.E.U. foglio 14, particella 547, sub 3, vani 6;

¢) Appartamento zito in Palazzo San Gervasio (PZ) viale Campania censito al
N.C.E.U. foglio 14, particella 547, sub 4, vani 4.

—  Nell*atto di compravendita £4/l. . 5) rogato dal notaio Giovanna Fucci di Venosa
in data 22 novembre 1995, registrato a Venosa il primo dicembre 1995 al n. 515 e
trascritto a potenza il 6 dicembre 1995 ai nn. 15231/13319,
er il diritti_dj della nuda proprieta
ri diritti di 4/9 di piena proprieta,
vendettero uistava in regime di comunione
totale di 7/9 il fabbricato sito in
Palazzo San Gervasio al viale Campania n. 9 e precisamente:
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

a) L appartamento al primo piano composto di quattro vani ed accessori;
b) L appartamento al secondo piano composto di due vani ed accessori;
¢) Il locale garage a piano terra di mq. 100 circa.

e riportato nel N.C.E.U. di Palazzo San Gervasio alla partita 3413 foglio 14 particelle:

- 547/3 Viale Campania P.1 categ. A/2 cl. 2 vani 6,0 RC. L. §70.000;
- 547/4 Viale Campania P.2 categ. A/2 cl. 2 vani 4,0 RC. L. 580.000;
- 547/2 Viale Campania P.T. categ. C/6 cl. 1 mq. 100 RC. L. 250.000;

— Con il consolidamento dell’usufrutio in capo alla nuda proprieta, a seguito di

decesso di G, v cnuto in data 30 dicembre 2008 — Voltura

1. — Pratica n. PZ0209451 in atti dal 07/10/2010 il debitore
iventa proprietario del fabbricato sopra descritto ai punti

a) b) e ¢) per 1000/1000.

Ricapitolando:

- con la successione il debitore esecutato acquista 2/9 dei beni pignorati, come bne
personale;

- con la compravendita acquista 3/9 in nuda proprietd e 4/9 in piena proprieta, tutti in
regime di comunione legale dei beni;

- con il consolidamento dell*usufrutto anche i 3/9 di nuda proprietd diventano in piena
proprieta.

Pertanto il debitore esecutato, allo stato attuale possiede i diritti di 4/18 in

proprieta personale e i diritti di 7/18 in proprieta in regime di comunione legale; i

restanti diritti di 7/138 in proprieta in regime di comunione legale sono in capo alla

Sig.ra—ex moglie del debitore esecutato.

—  Nell'atto di pignoramento (4/!. n. ) trascritto in data 16/01/2020 al n. 750 R.G. e
al n. 671 R.P. preszo |'Ufficio del Territorio di Potenza, il diritto reale & il diritto di
proprieta in regime di bene personale per la quota di 4/18 ed il diritto di
proprieta in regime di comunione legale per la quota di 7/18 al Sig_

hdebitore esecutato) ed il diritto di proprieta in regime di
comunione legale per 1a quota di 7/18 alla Sigr
del debitore) dei beni:

X moglie
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

«) Negozi e botteghe zito in Palazzo San Gervasio (PZ) via Giovanni Palatucci n.
21/19 censito al catasto fabbricati foglio 14, particella 547, sub 5, 104 mq.
piano T; - idenfificativa dellimmobile nella formalitd precedente, catasto
Jabbricati fo. 14 plla 547 sub 2;

b) Abitazione di tipo civile zita in Palazzo San Gervasio (PZ) via Giovanni
Palatucci censito al catasto fabbricati foglio 14, particella 547, sub 3, vani 6,
piano 1;

¢) Abitazione di tipo civile sita in Palazzo San Gervasio (PZ) via Giovanni
Palatucci censito al catasto fabbricati foglio 14, particella 547, sub 4, vani 4,
piano 2;

I diritii reali indicati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli in titolarita
dell’esecutato in forza della dichiarazione di successione ¢ dell’atto di

compravendita.

I dati di identificazione catastale, indicati nell’atto di pignoramento (4. »n. /) e nella
relativa nota di trascrizione 4/l 1. 2), coincidono con quelli agli atti del catasto alla

data del pignoramento medegimo (AL 1. &) (Al 1. 7) (All. n. 10) (Al 1. 13).

Confini.

I beni di cui ai punti 1., 2., e 3. fanno parte di un unico fabbricato costituito da tre
piani; il piano terra € costituito da un locale adibito a negozio ed & riportato al catasto
fabbricati del Comune di Palazzo San Gervasio al fg. 14 p.lla 547 sub 5. Il primo piano
¢ costituito da un appartamenio ad uso abitazione, con accesso dalla gradinata
condominiale ( sub 1 - bene comune non censibile ai sub 3 e 4) ed ériportato al catasto

fabbricati al fg. 14 p.lla 547 sub 3.
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Il secondo piano ¢ costituito da un appartamento ad uso abitazione, con accesso
dalla gradinata condominiale {(sub 1 - bene comune non censibile ai sub3 e 4) ed &
riportato al catasto fabbricati al fe. 14 p.lla 547 sub 4. Tutto il fabbricato confina su
tre lati con la corte della stesza proprieta e sul quarto lato con pJdla 1251 del fg. 14 di
proprieta d_lato a palazzo San Gervasio il 07/07/1963.
Al di 13 della corte il fabbricato confina anteriormente con Viale Giovanni Palatucci, a
destra con terreno riportato al fg. 14 p.lla 501 di proprietd della PROVINCIA DI
POTENZA e posteriormente con terreno riportato al fg. 14 p.la 507 di proprieta del

S 11t 0 cle! concedente), cii (N
@ o 2 Palazzo San Gervasio N v <!lario per 512), >

@ 1:to a Palazzo San Gervasio il 25/03/1945 (livellario per 5/12) e
SANFILIPPO Rosalia (livellario per 2/12)

— L’immobile di cui al punto 1. (negozio al piano terra) riportato al catasto
fabbricati al fg. 14 p.Jla 547 sub 5 confina su tre lati con la corte dello stesso
fabbricato, il quarto lato confina con plla 1251 del fg. 14, al primo piano con p.lla
547 del fg. 14 sub 3 e sul lato sinistro con la gradinata condominiale riportata al

catasto fabbricati al fg. 14 p.lla 547 sub 1 (bene comune non cengsibile ai sub 3 e 4).

— D’immobile di cui al punto 2. (abitazione al piano primo) riportaio al catasto
fabbricati al fz. 14 p.la 547 sub 3 confina su tre lati con la corte dello stesso
fabbricato, il quarto lato confina con p.lla 1251 del fg. 14, al piano terra con p.lla
547 del fg. 14 sub 5, al piano secondo con p.lla 547 del fg. 14 sub 4 e sul lato
sinistro con la gradinata condominiale riportata al catasto fabbricati al fg. 14 p.lla

547 sub 1 (bene comune non cengibile ai sub 3 e 4).
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

I’immobile di cui al punto 3. (abitazione al piano secondo) riportato al catasto
fabbricati al fg. 14 p.lla 547 sub 4 confina su tre lati con la corte dello stesso
fabbricato, il quarto lato confina con p.lla 1251 del fg. 14, al piano primo con p.lla
547 del fg. 14 sub 3, ¢ sul lato simstro con la gradinata condominiale riportata al
catasto fabbricati al fg, 14 p.lla 547 sub 1 (bene comune non censibile ai sub 3 ¢ 4).

Quesito n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto;

Fabbricato interessato dal pignoramento

Il fabbricato di cui fanno parte 1 bem pignorati di cui al punto 1., 2., ¢ 3. ¢ sito in Viale
Giovanmi Palatuccei a1 nn. 17, 19 e 21, del Comune di Palazzo San Gervasio. E’
costituito da un piano terra, occupato da un mimimarket, da un primo piano, costituito da
un appartamento ad uso abitazione ed un secondo piano mansardato, anch’esso

costituito da un appartamento ad uso abitazione.
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Al primo e secondo piano si accede da una gradinata condominiale, con accesso,
attraverso la corte, da Via Giovanni Palatucci n. 17, riportata al catasto fabbricati al fg,
14 p.lla 547 sub 1 (bene comune non censibile).

Il fabbricato, realizzato a meta degli anni *80, ha struttura portante in calcestruzzo
cementizio armato in opera, con piastri e travi formanti telai, e solai del tipo latero-

cementizio; la copertura, a tetto inclinato, con sovrastante manto di tegole, presenta

un‘area a terrazzo praticabile.

prospetto posteriore prospetto laterale sinistro

Per il bene oggetto di pignoramento =i costituiscono 3 lotti ovvero:
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc.n. 72020 R.G.E.

Lotto n. 1: NEGOZIO AL PIANO TERRA, sito al piano terra del fabbricato in

Viale Giovanni Palatucci n. 19-21 del Comune di Palazzo San Gervasio (PZ)

censito nel N.C.E.U. al foglio 14 p.lla 547 sub 5 categoria C/1 cl. 2, consistenza
104 mq., superficie totale 121,00 mq., rendita € 945,32, piano T (4/l. n. 6) (All. n.

7) (All n. 8).

stessa ditta

= = =

MEGDZIO
Antib.

P.lla 1251
stessa ditta

b
&

Ay 2

civ. 19 ay. 21

All. n. 8 — Planimetria catastale — sub 5 - lotto 1

Piano Terra

(scala 1:100)
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corle
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All. n. 9 —Planimetria stato dei luoghi — sub 5 - lotto 1
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Al esso ¢i accede attraverzo la corte condominiale prospiciente Viale Giovanni Palatucci

ed ¢ costituito da un ampio locale di circa 100,83 mq., adibito alla vendita, con annessi i

gervizi igienici costituiti da un antibagno ed un locale W.C..

INGresso Negosio interno negozio

W antibagno

Gli infigsi sono in alluminio preverniciato, i pavimenti in monocottura, le pareti sono
intonacate e tinteggiate. Le pareti del locale vendite ¢ tinteggiato con pittura lavabile, il

rivestimento del bagno ¢ in piastrelle ceramicate.
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

Nel bagno sono presenti una tazza ed un lavabo; nell’antibagno, una pilozza in
ceramica. Il negozio & provvisto di impianto elettrico, idrico-sanitario e di
riscaldamento-raffrescamento costituito da 2 condizionatori a split a parete.
Lotto n. 2: APPARTAMENTO AD USO ABITAZIONE AL PRIMO PIANO,
sito al primo piano del fabbricato in Viale Giovanni Palatucct n. 17 del Comune di
Palazzo San Gervasio (PZ) censito nel N.C.E.U. al foglio 14 plla 547 sub 3
categoria A/2 cl. 2, consistenza 6 vani rendita € 449,32, piano 1 (4/l n. 6) (All. n.
10) (All. n. 11).

CoRRIBO 0

T
‘ w.e.

L—l—T1) % L

All. n. 11 — Planimetria catastale — sub 3 - lotto 2

Piano Primo

(scala 1:100)
plia 507
corte
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e w ™ e W 2
:[ I S i ‘5
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f T T T i
e LZJI I yeandn .
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via Giovanni Palatuca

All n. 12 —Planimetria stato dei luoghi — sub 3 - lotto 2
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

All’appartamento al primo piano si accede da una gradinata condominiale, con accesso,
attraverso la corte, da Via Giovanni Palatucci n. 17, riportata al catasto fabbricati al fg,
14 plla 547 sub 1 (bene comune non censibile) ed & costituito da un soggiorno, una
camera da pranzo, due camere da letto, un bagno ed un W.C. di servizio, un cucinino,
un ripostiglio-veranda, un piccolissimo locale tecnico del termocamino ed un ampio

balcone,

Franzo Cucina
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Letto Letto
I pavimenti delle camere sono in graniglia, quelli dei bagni sono in monocottura, i
rivestimenti dei bagni sono in piastrelle maiolicate, le pareti intonacate e tinteggiate. Gli
infissi sono in PVC con vetro camera e persiane anch’esse in PVC. Le porte interne

sono in legno tamburato.
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Weranda-deposito Cotridoto

—

Locale tecnico Balcone

I termosifoni dell’impianto di riscaldamento (autonomo con caldaia a gas metano e
termocamino) sono in ghisa.
Nel bagno sono presenti un vaso igienico, un bidet, una vasca da bagno ed un lavabo.

Nella W.C. di servizio & presente un vaso igienico ed un lavabo.

Lotio n. 3: APPARTAMENTO AD USO ABITAZIONE AL SECONDO
PIANO, sito al psecondo piano del fabbricato in Viale Giovanni Palatucci n. 17 del
Comune di Palazzo San Gervasio (PZ) censito nel N.C.E.U. al foglio 14 p.lla 547
sub 4 categoria A/2 cl. 2, consistenza 4 vani rendita € 299,55, piano 2 f4/l. n. &)
(All. n. 13) (All. n. 14).
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.
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All. n. 14 — Planimetria catastale — sub 4 - lotto 3
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AllL n. 15 —Planimetria stato dei luoghi — sub 4 - lotto 3

All’appartamento al secondo piano si accede da una gradinata condominiale (in comune
con il sub 3 — lotto 2 — appartamento al primo piano), con accesso, attraverso la corte,
da Via Giovanni Palatucci n. 17, riportata al catasto fabbricati al fg. 14 p.lla 547 sub 1
(bene comune non censibile) ed € costituito da un soggiorno-pranzo, una cucina, una
camera da letto, un bagno, due ripostigli (posizionate nella parte piu bassa
dell’appartamento), un ampio terrazzo e due balconi. L’appartamento ¢ mansardato, a
tetto inclinato, ed ha un’altezza minima 1,20 mt. ed altezza massima di 3,70 mt.; in

corrispondenza dell’accesso al terrazzo, 1’altezza ¢ pari a 1.95 mt.
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Bagno Ripostiglio
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

I pavimenti sono in monocottura, il rivestimento del bagno sono in piastrelle maiolicate,

le pareti intonacate e tinteggiate. Gli infissi sono in PVC con vetro camera. Le porte

interne sono in legno tamburato.

Terrarzo Terrazzo - balcone

Nel bagno sono presenti un vaso igienico, un bidet, una vasca da bagno ed un lavabo.

Quesito n. 3: proceda alla identificazione catastale del bene pignorato.

Nell *atto di pignoramento (4!l /2. /)i beni sono cosi descritti:

1. Tabbricato (n Palazzo San Gervasio (PZ), censito in catasto of foglio 14 pila 547
sub 3, cat. C/1 classe 2 consistenza mg. 104, Via Giovannl Palatucct n. 21719, piano
T foriginato dl foglio 14 plla 547 sub 2 Viale Campania piano T cat. C/ecl. 1 cons.
mg. 100);

2. fabbricato in Falazzo San Gewvasio (FZ), censito in catasto al foglio 14 plla 547
sub 3, Via Giovanni Palatucci piano 1 gid Viale Campania, caf. A72 ol 2 vani & re
F4L,.32;

3. fabbricato in Palazzo San Gervasio (PZ), censito in catasto al foglio 14 p.fla 547
sub £, Via Glovanni Palatucct piano 2 gid Viale Campania, caf. A7%2 ol 2 vani 4 re
299.55;
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Tali dati corrispondono a quelli riportati nella nota di trascrizione del pignoramento
del 16/01/2020, n. 750 R.G. e n. 671 R.P. {4ll. n. 2), nella dichiarazione di
successione 41 P <ci<trata il 02/09/1993 al numero 176 volume 180 ¢
Trascritta a Potenza il 04/05/1994 ai nn. 6355/5742 (4l n. 4), nell’atto di
compravendita rogato dal Notaio Giovanna FUCCI di Venosa in data 22 novembre
1995, registrato a Venosa il primo dicembre 1995al n. 515 e trascritto a Potenza il
06/12/1995 ai nn. 15231/13319 4l »n. 5), ed alle risnltanze catastali (4! n. 7) (Ail. n.
10) Al n.13).

la p.lla 547 del foglio 14, sub 5, costituente il lotto 1 deriva, al catasto fabbricati, da:

1) VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 10/08201 2 — Pratica n. PZ0189579 in
atfi dal 1V08/201 2 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (N, 13668.1/2012);

2) VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 10/08/2011 Pratica n. PZ0282900
in atti dal 10082011 GARAGE-NEGOZIO (n. 18538.1/2011) con la quale ff
sub 2 originario veniva soppresso e veriva costituito i sub 5;

3) VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 17/10/201 1 Pratica n. PZ0389073 in atti
dal 177102011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL
COMUNE (N, 78209.1/2011) —da Viale Campania e Via Giovanini Palatucci

4) Variazione del quadro tariffario del 01/01/1 994

5) COSTITUZIONE in atti dal 09/12/1952

a) Variazione del quadro tariffario del 01701719392

7) CLASSAMENTO AUTOMATICO del 20003/1991 in atfi dal 0%12/1992 fh.
1141991}
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

al catasto terreni, il lotto n. 1, insiste su terreno riportato al foglio 14 p.lla 547 di mq.
339,00, Aree di enti urbani e promiscui — Partita speciale 1 (4. #.
17), originata dalla p.lla 507 del fg. 14 con:

1) FRAZIONAMENTQ in afti dal 13/10/1987 (n. 11/51/73);

la p.lla 547 del foglio 14, sub 3, costituente il lotto 2 deriva, al catasto fabbricati, da:

1) VARIAZIQONE TOPONOMASTICA del 17/10/2011 Prafica n. PZ0389073 in atfi
dal 177102011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL
COMUNE (N, 78269.1/2011 ) —da Viale Campania e Via Giovanni Palatucct

2) Variazione del quadro tariffario del 01/01/1994
3) COSTITUZIONE in atfi dal 09/12/1992
4) Variazione del quadro tariffario del 0170171994

5) CLASSAMENTO AUTOMATICO del 200031991 in atti dal 09i2/1992 (.
114199}

al catasto terreni, il lotto n. 2, insiste su terreno riportato al foglio 14 p.lla 547 di mq.
339,00, Aree di enti urbani e promiscui — Partita speciale 1 (4. #.
17), originata dalla p.lla 507 del fg. 14 con:

1) FRAZIONAMENTO in atti dal 13/10/1 987 (n. 11/51/73);

la p.lla 547 del foglio 14, sub 4, costituente il lotto 3 deriva, al catasto fabbricati, da:

1) VARIAZIONE TOPONCOMASTICA del 17/10/201 1 Prafica n. PZ0389073 in atti
dal 177102011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL
COMUNE (N, 782609.1/2011) —da Viale Campania e Via Giovanini Palatucci
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc.n. 772020 R.G.E.

2) Variazione del quadro tariffario del 01/01/1994

3) COSTITUZIONE in atti dal 09/12/1992
4) Variazione del quadro tariffario del 01/01/1994

5) CLASSAMENTO AUTOMATICO del 20/03/1991 in atti dal 09/12/1992 (n,
11/1991)

al catasto terreni, il lotto n. 2, insiste su terreno riportato al foglio 14 p.lla 547 di mq.
339,00, Aree di enti urbami e promiscui - Partita speciale 1 (4l
17), originata dalla p.lla 507 del fg. 14 con:

1) FRAZIONAMENTO in atti dal 13/10/1987 (n. 11/51/73);

In ultimo bisogna precisare che la situazione riportata nel foglio di mappa (477

n. 0) relativa a tutto il fabbricato di cui alla p.lla 547 corrisponde allo stato dei luoghi.

Stralcio RSDI Basilicata Stralcio mappa catastale (4. n &)

La planimetria catastale relativa al Lotto 1 (negozio al piano terra) di cui alla p.lla 547

sub 5 del foglio di mappa n. 14, (4// »n 8) comisponde per forma e dimensioni alla

situazione reale dei luoghi ed alla divisione interna (477 #. 9).
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P.lla 1251

stessa ditta

Planimetria catastale (4/1. n. 8)

stessa ditta

plla 1258
i

Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

Piano Terra
(scala 1:100)
pha 507
core
020
i 3 £ 1} 3 13 %
—== et
WL
-
= | =
B e I_ [
A no .
I O =1 g%
!
T
I -4
i A E LT T 1 I |
sub 1 bene sub 5 sub5
4 = a8 i 82 £71 1
o=
corte.
via Giovanm Palatuco

Planimetria stato dei luoghi (4l n. 9)

La planimetria catastale relativa al Lotto 2 (appartamento al piano primo) di cui alla

p.lla 547 sub 3 del foglio di mappa n. 14, (A/l. n. 11) corrisponde per forma ¢

dimensioni alla situazione reale dei luoghi ed alla divisione interna a meno di piccole

modifiche relative alla chiusura della veranda con infissi in PVC ¢ tapparelle ed alla

realizzazione del piccolo locale tecnico del termocamino (A/l. n. 12).

Piano Primo
(seala 1:100)
pla 507
carte
| ! T 130
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=11 racars e EE——
T 1My
sub 1bene
_T;‘H 1L =
1330
corle
via Giovanni Palatuco:
Planimetria catastale (4l n. 11) Planimetria stato dei luoghi (411. n.12)
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

La planimetria catastale relativa al Lotto 3 (appartamento al piano secondo mansardato)

di cu1 alla p.lla 547 sub 4 del foglio di mappa n. 14, (A/l. n. 14) corrisponde per forma ¢

dimensioni alla situazione reale de1 luoghi ed alla divisione interna a meno di piccole

modifiche relative alla tramezzatura interna (4/l. n. 15).

Piano Secondo
(scala 1:100)

pla 507
corte

Rt
TERRALZR ‘ ‘
w.c.
e ] | ][
1 % Fos
o s | 2 5
g 'y ; o8 i
. -t = H : 58 3
i M —
Wi . 18 3 ma _}_
Qe — i
‘-st. brlido . ?&"ﬂ{ resmme. a
| | 4l netEm
L 1—1—4 1 Ik
f ey d
'_"% = u:"; 331
corte
via Giovanrni Patatuect
Planimetria catastale (All. n. 14) Planimetria stato dei luoghi (4! n.15)

Quesito n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del

lotto.
LOTTOn. 1
DIRITTO REALE Proprieta per 1/1
DESCRIZIONE NEGOZIO AL PIANO TERRA sito al piano terra del
IMMOBILE fabbricato in Viale Giovanni Palatucci n. 19-21 del Comune

di Palazzo San Gervasio (PZ). E' composto da un ampio
locale di circa 100,83 mgq., adibito alla vendita, con annessi 1
servizi igienici costituiti da un antibagno ed un locale W.C
Confina, confina su tre lati con la corte dello stesso
fabbricato, 1l quarto lato confina con p.lla 1251 del fg. 14, al
primo piano con p.lla 547 del fg. 14 sub 3 ¢ sul lato sinistro
con la gradinata condominiale riportata al catasto fabbricati al
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

fg. 14 plla 547 sub 1 (bene comune non censibile ai sub 3 e
43,

Ha una superficie commerciale di mq. 130,36, superficie
utile dimgq. 112,95,

ESTREMI
CATASTALI

NEGOZIO AL PIANO TERRA identificato al catasto
fabbricati del Comune di Palazzo San Gervasio al Fg. 14,
plla 547, sub S, categoria C/1, classe 2, consistenza 104
mq., rendita € 945,32, Lo stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale.

ESTRENI
TRBANISTICI

L°area su cui insiste il fabbricato ricade nei “Tessuti
prevalentemente residenziali” — In tale zZona sono
consentiti, previa acquisizione del solo provvedimento
autorizzativo,  tutt gli interventd escluso 1la
Ristrutiurazione wurbanistica, per la quale ¢ sempre
necessaria la redazione di uno strumento urbanistico
esecutivo. Gli interventi sono attuati nel rispetto degli
indid ¢ parametri riportati nelle N.T.A.

- Fabbricato realizzato con:

¢ C.E.n.35 del 09/06/1986 prot. n. 3609
¢+ P.C.n. 2137 del 22/12/2010 prot. n. 8931

- (Lo stato dei luoghi ¢ conforme ai titoli autorizzativi
rilasciati

PREZZ0O A BASE

€ 75.100,00 (settantacinquemilacento/00)

D’'ASTA
O DA DERITOREFAMIGLIA B TERZI CONTITOLO

OCCUPAZIONE OTERZI SENZA TITCLO [0 LIBERO

ELENCO 1. TRASCRIZIONE del 16/01/2020 — Registro Particolare
ISCRIZIONIE 671 Registro Generale 750 Pubblico ufficiale
TRASCRIZIONI UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2373  del

CONTRO 27/12/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE —

(All. n. 25) VERBALE DI PIGNORAMENTQ IMMOBILI
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

LOTTO n.2

DIRITTO REALE

Proprieta per 1/1

DESCRIZIONE
IMMOBILE

APPARTAMENTO AD USO ABITAVIONE AT, PRIMO
PIANO sito al primo piano del fabbricato in Viale Giovanni
Palatucci n. 17 del Comune di Palazzo San Gervasio (PZ). E'
composto da un soggiorno, una camera da pranzo, due
camere da letto, un bagno ed un W.C. di servizio, un
cucinino, un ripostiglio-veranda, un piccolissimo locale
tecnico del termocamino ed un ampio balcone.

Confina, confina su tre lati con la corte dello stesso
fabbricato, il quarto lato confina con p.lla 1251 del fg. 14, al
primo piano con p.lla 547 del fg. 14 sub 3 e sul lato zinistro
con la gradinata condominiale riportata al catasto fabbricati al
fg. 14 p.lla 547 sub 1 (bene comune non censibile ai sub 3 e
4).

Ha una superficie commerciale di mq. 131,93, superficie
utile di mq. 105,36.

ESTREMI
CATASTALI

APPARTAMENTO AL PRIMO PIANO identificato al
catasto fabbricati del Comune di Palazzo San Gervasio al Fg.
14, plla 547, sub 3, categoria A/2, classe 2, consistenza 6
vani, rendita € 449.32. Lo stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale, sono presenti irregolarita relative
alla distribuzione interna.

ESTREMI
URBANISTICI

L’area =su cui insiste il fabbricato ricade nei “Tessuti

prevalentemente residenziali® — In tale zona sono
consentiti, previa acquizizione del solo provvedimento
autorizzativo, tatti gli intervent escluso la

Ristrutturazione wurbanistica, per la quale & sempre
necessaria la redazione di uno strumento urbanistico
ezecutivo. Gli interventi sono attuati nel rispetto degli
indici e parametri riportati nelle N.T.A.

- Fabbricato realizzato con:
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

C.E.n. 55 del 09/06/1986 prot. n. 3609
P.C.n. 2137 del 22/12/2010 prot. n. 8931

Lo stato dei luoghi é conforme ai titoli autorizzativi
rilasciati per forma e dimensioni, sonoe presenti
irregolarita relative alla distribuzione interna.

PREZZO A BASE

€ 93.900,00 (noventatremil anovecento/00)

D’ASTA
HD 4 DEBITORE/FAMIGLIA L TERZI CON TITOLO
OVEIZRARIR L, OTERZI SENZA TITOLO [0 LIBERC
ELENCO 1. ISCRIZIONE del 18/04/2021 — Registro Particolare
ISCRIZIONI E 570 Registro Generale 5558 Pubblico ufficiale DI
TRASCRIZIONI LIZIA ANTONIO Repertorio 87860/186870 del
CONTRO 14/04/2011 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
(Al n. 26) CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQO

Documenti successivi correlati;

1. Annotazione n. 1425 del 25/08/2011
(EROGAZIONE A SALDQ)

2. Amnotazione n. 1426 del 25/08/2011
(QUIETANZA E CONFERMA)

TRASCRIZIONE  del 16/01/2020 - Regisiro
Particolare 671 Registro Generale 750 Pubblico
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio
2373 del 27/12/2019 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO INMOBILI

TRASCRIZIONE del 01/10/2021 — Registro
Particolare 12986 Registro Generale 15326 Pubblico
ufficiale DI LIZIA ANTONIO  Repertorio
87860/18870 del 14/04/2011 ATTO PER CAUSA
DI MORTE — ACCETTAZIONE TACITA DI
EREDITA®
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

LOTTO n. 3

DIRITTO REALE

Proprieta per 1/1

DESCRIZIONE
IMMOBILE

APPARTAMENTO AD US0 ABITAZIONE AL
SECONDO PIANO sito al piano secondo del fabbricato in
Viale Giovanni Palatucci n. 17 del Comune di Palazzo San
Gervasio (PZ). E' composto da un soggiorno-pranzo, una
cucina, una camera da letto, un bagno, due ripostigli
{(posizionate nella parte pitt bassa dell’appartamento), un
ampio terrazzo e due balconi. L’appartamento ¢ mansardato, a
tetto inclinato, ed ha un’altezza minima 1,20 mt. ed altezza
massima di 3,70 mt; in corrispondenza dell’accesso al
terrazzo, I’altezza & pari a 1.95 mt.
—  Confina, confina su fre lati con la corte dello stesso
fabbricato, il quarto lato confina con p.lla 1251 del fg.
14, al piano primo con p.lla 547 del fg. 14 sub 3, e sul
lato sinistro con la gradinata condominiale riportata al
catasto fabbricati al fg. 14 p.lla 547 sub 1 (bene comune
non censibile ai sub3 e 4).

Ha una superficie commerciale di mq. 83,35, superficie
utile di mq. 97.86.

ESTREMI
CATASTALI

APPARTAMENTO AL SECONDO PIANO identificato al
catasto fabbricati del Comune di Palazzo San Gervasio al Fg.
14, p.dla 547, sub 4, categoria A/2, classe 2, consistenza 4
vani, rendita € 299,55. Lo stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale, sono presenti irregolarita relative
alla distribuzione interna.

ESTREMI
TURBANISTICI

L’area su cui insiste il fabbricato ricade nei “Tessufi
prevalentemente residenziali” — In tale zona sono
consentiti, previa acquisizione del solo provvedimento
autorizzativo, tutti gli interventi escluso la Ristrutiurazione
urbanistica, per la quale ¢ sempre necessaria la redazione di
uno strumento urbanistico esecutivo. Gli interventi sono
attuati nel rispetto degli indici ¢ parametri riportati nelle
N.T.A.

- Fabbricato realizzato con:
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

C.E. n. 55 del 09/06/1986 prot. n. 3609
P.C.n 2137 del 22/12/2010 prot. n. 8931

Lo stato dei lnuoghi ¢ conforme ai titoli autorizzativi
rilasciati per forma e dimensioni, sono presenti
irregolarita relative alla disiribuzione interna.

PREZZ O A BASE

€ 58.500,00 (cinquantottomilacinquecento/00)

D*ASTA
MDA DERITORE/FAMIGLIA U TERZI CON TITOLO
AL e OTERZI SENZA TITOLO ] LIBERC
ELENCO 1. ISCRIZIONE del 18/04/2021 — Registro Particolare
ISCRIZIONI E 570 Registro Generale 5558 Pubblico ufficiale DI
TRASCRIZIONI LIZIA ANTONIO Repertorio 87860/18870 del
CONTRO 14/04/2011 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
(Al n. 27) CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO

Documenti successivi correlati;

3. Annotazione n. 1425 del 25/08/2011
(EROGAZIONE A SALDO)

4. Annotazione n. 1426 del 25/08/2011
(QUIETANZA E CONFERMA)

TRASCRIZIONE = del 16/01/2020 - Registro
Particolare 671 Registro Generale 750 Pubblico
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2373
del 27/12/2019 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO INMOBILI

TRASCRIZIONE del 017102021 - Registro
Particolare 12986 Registro Generale 15326 Pubblico
ufficiale DI LIZIA ANTONIO  Repertorio
87860/18870 del 14/04/2011 ATTO PER CAUSA DI
MORTE — ACCETTAZIONE TACITA DI
ERFDITA’
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Quesito n. 5: procedere alla vicostruzione del passaggi di proprieta in relazione al
bene pignorato.

I beni oggetto di pignoramento risultano di proprieta:
- dd  sig. GEIEEENNR. 0 : Banzi (PZ) il @D
S /15, il bene personale

— del Sig._ nato a Banzi (PZ) il

o . /15, in comunione legale dei beni con la Sigra

e
JEEEE i conunione legale dei beni con_

per averli acquistati per:

- ATTO DI COMPRAVENDITA (A4l »n 5) rogato dal notaio Giovanna Fucci di
Venosa in data 22 novembre 1995, registrato a Venosa il primo dicembre 1995 al n.
515 e trascritto a potenza il 6 dicembre 1995 ai nn. 15231/13319, con il quale

—per la nuda proprietd dei 3/9 indivisi (essendosi egli
riservato. Lusututto vitalizio, (G Ea—

complessivi_diritti di 4/9 di piena proprieta, vendettero a
che acquistava in regime di comunione legale dei beni con
i cui ai precedenti punti 1., 2., e 3.

- Successivamente & stato richiesto il CONSOLIDAMENTO DELL'USUFRUTTO

in capo alla nuda proprieta, a seguito di decesso d_

avwenuto in data 30 dicembre 2008 — Vollura n. 10577.1/2010 — Pratica n.
PZ0209451 in atti dal 07/10/2010

Precedentemente al Sig. (. 1ato 2« Banzi (PZ) il CHENENED
G i beni pignorati erano pervenuti per:

- SUCCESSIONE di—Aﬁﬁ. n. 4) apertasi in data 16 maggio 1993,

alla quale, in forza di legge furono chiamat il _)er la

quota di 3/9 ed i figli
@i cuno per la quota di 2/9. La dichiarazione di successione risulta
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

registrata a Venosa il 02/09/1993 al n. 176 vol. 180 e trascritia (presso la
Clonservatoria dei Registri Inmobiliari di Potenza) il 04/05/1994 ai nn. 6355/5742

Quesito n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed
wrbanistico.

I beni pignorati, di cui al LOTTO 1, LOTTO 2 e LOTTO 3 sono costituiti, come
gia detto, da un fabbricato per civile abitazione costituito da piano terra, adibito a
negozio, primo piano, adibito ad appartamento e secondo piano, adibito ad

appartamento, in Via Giovanni Palatucci n. 21/19 del Comune di Palazzo San Gervasio
I1 fabbricato € stato realizzato con:

¢ Concessione Edilizian. 55 del 09/06/1986 prot. n. 3609 ¢4/l n. 1 8).
Con tale richiesta I Sig. G ANNNENEED < G (:-:itori
dell’esecutato) chiedevano 1’autorizzazione per la “Costruzione di un fabbricato per

civile abifazione in Via Campania™,

e Permesso di Costruire n. 137/2010 del 22/12/2010 prot. n. 3931 del 02/11/2010
(All. n. 19).
Con tale richiesta il Sig. _(esecutato) chiedeva
1’autorizzazione per la “Modifica della destinazione d uso ad attivita commerciale

del locale o B.T. di Via G, Palatucci, 15377

Dal confronto dei grafici di progetto, allegati alle sopra elencate autorizzazioni,
con lo stato dei luoghi, relativi ai beni interessati dal pignoramento, si evince una

regolarita per forma e dimensioni, e:
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 772020 R.G.E.

- Relativamente al LOTTO 1, interessato da una modifica della destinazione d’uso
auforizzata con P.C. n. 137/2010, risulta una regolarita anche relativa alla

distribuzione interna.

: z = TEIEE Piano Terra
ST P G T (scala 1:100)
* " P ha S0V
corte
s
a = ] 1] o £
1 L 1
— e == =1 ==
[ —] L
| = =
J — e m
‘> : ‘
I - 3 L
\ i b= C] A 1%
jr=sn = : == | |
X I m
=K p
[ j
= O 0 | T T - I
T T
L] ‘ sub 1bcne b5 b
e il = Ll 4
| — A =

qu-o-:?:.F'd:‘uccl
Planimetria autorizzata P.C. 137/2010 Planimetria stato dei luoghi (4#. . 9)
(All. n. 20)

- Relativamente al LOTTO 2, autorizzato con CE. n. 55/1986, risulta una
irregolarita_anche relativa_alla_distribuzione interna ¢ precisamente: diverso
posizionamento del cucinino, chiusura della veranda con vetrate, e realizzazione del
piccolo locale tecnico, con accesso dal balcone su prospetto anteriore.

2IAGG TR0 Pianc  Primo
(scala 1:100)

pha 50T

carta

d
E

cort
iz Giovanni Palatucc:

Planimetria autorizzata C.E. 55/1986 Planimetria stato dei luoghi (4. n. 12}
(Al n 21)
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

- Relativamente al LOTTO 3, autorizzato con C.E. n. 55/1986, risulta una

irregolarita__anche relativa _alla _distribuzione _interna ¢ precisamente:

realizzazione di tutte le tramezzature per trasformare la soffitta in abitazione.

Piano Secondo

(scala 1:100)
pRa 50T
PIALD  SELONBO corte
L
A = 5 a
————
| H W |:.w||| = FETITA
i _ IS T b eang
IJ| | —
i 3 W
| w1
u' — | = .'.‘}h;'(oml _{_
[ z 1l n.u.x-:l -,
. . ﬂ o3
IS a7 ] o ! L2
[ s B, L
T e
| Y 1% Xima
i —{—t‘
i — =
PR L e f
N £ e = a3 | | e ..
= ! |—:—l 1 1 I 11
L el | e |

cone
via Giovarni Palauco

Planimetria autorizzata C.E. 55/1986 Planimetria stato dei luoghi (411 n.15)

(All. n. 22)

Le difformita sopra descritte, relative al LOTTO 2 ed al LOTTO 3, potranno essere
sanate con la richiesta, al Comune di Palazzo San Gervasio, di un Permesso di

Costruire in Sanatoria,

Ottenuto 11 Permesso di_Costruire in_sanatoria, sara necessario effettuare una

Variazione Catastale, sia per il LOTTO 2 che per il LOTTO 3, per adeguare la

plamimetria catastale allo stato dei luogh.

Pertanto ai fini della regolarizzazione del bene immobile della presente perizia é
necessario, come gia precedentemente riportato, produrre:
1. Permesso di costruire in sanatoria presso 1l Comune di Palazzo San Gervasio;

2. Variazione catastale.
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

Il costo dei punti precedenti ¢ dato dalla somma delle sanzioni (compreso tra €
516,45 e € 5.164,00) (4Art. 37 comma 4 del D.P.R. 380/01), delle tasse catastali (€ 50,00)
¢ delle competenze professionali richieste dai tecnici che si andranno ad incaricare (non
regolamentate, ma presumibilmente di circa € 1.500,00) per un totale, quindi di €
2.100,00 (in cifra tonda), per ciascun lotto, che andranno sottratti dal valore di stima per
ottenere 1l prezzo a base d’asta (vedasi il capitolo b) STIMA).

Da un punto di vista urbamstico attualmente ¢ in vigore il Regolamento Urbanistico
(R.U.) per il quale, il fabbricato di cui fa parte il bene oggetto di pignoramento, ricade
nei “Tessuti prevalentemente residenziali” cosi come riportato all’art. 35 delle Norme
Tecniche di Attuazione del R.U. vigente (4l n 23a), nella tavola AU — Assetto
Urbamistico {4/l n.23b), e nell’attestazione di destinazione urbanistica (4/. n. 23c).

Suoli Urbanizzati

f———— 1 g
s Tessutl prevalemementes residenziall

del plano di zona In corso dl completamento

’_" Tessutl prevalentamenie residenziall
= ad impiarto disomogenso

= Tessuti prevalentemente residenziali

Al n. 23b

In tale zona sono consentiti, previa acquisizione del solo provvedimento
autorizzativo, tutti gli interventi escluso la Ristrutturazione urbanistica, per la quale
¢ sempre necessaria la redazione di uno strumento urbanistico esecutivo. Gli interventi

sono attuati nel rispetto degli indici e parametri riportati nelle N.T.A. (4// n. 23a).

Arch. Maria Antonia CENTODUCATI 37
C.so Vittorio Emanuele, 42 - 85013 Genzano di Lucania (Pz)
Tel: 0971774678 —cell. 3494454312
Mail: macentoducatif@libero.it — P.E.C.: mariaantonia.centoducatif@archiworldpec.it

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

Firmato Da: CENTODUCATI MARIA ANTONIA Emmesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 3685f0ddee08i62de2 5182561 86683d0

e



Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

I1 Commune di Palazzo San Gervasio ha rilasciato, in data 18/09/2011 il
Certificato di Abitabilita relativamente al LOTTO 1 (A4l . 24).

Mancainvece 1’attestazione di certificazione energetica

Quesito n. 7: indicare lo stato di possesso atfuale dell'immobile.

Il bene pignorato, cosi come in precedenza descritto e suddiviso in tre lotti sono
occupati rigpettivamente:

- LOTTO 1 —negozio al piano terra sito in via Palatucci n. 19/21 e riportato al
catasto fabbricati del Comune di Palazzo San Gervasio al fg. 14 plla 547 sub 5, €
occupato da]l—in forza di
coniratto di locazione commerciale del 22/03/2012 con scadenza 22/03/2024,
registrato in data 22/03/2012 in Venosa al n. 624, per uso commerciale (all’interno
viene svolta attivita di piccolo supermercato), stipulato con il debitore esecutato;

- LOTTO 2 - abitazione sita al primo piano del fabbricato per civile abitazione sito
in via Giovanni Palatucci del Comune di Palazzo San Gervazio n. 17 e riportato al
catasto fabbricati del Comune di palazzo San Gervasio al fg. 14 p.lla 547 sub 3,
risulta occupata dal debitore esecutato e dalla sua famiglia (composta attualmente
da una compagna e n. 5 figli);

- e LOTTO 3 abitazione sita al secondo piano del fabbricato per civile abitazione
gito in via Giovanni Palatucci del Comune di Palazzo San Gervasion. 17 e riportato
al catasto fabbricati del Comune di palazzo San Gervasio al fg. 14 plla 547 sub 4,
risulta occupata dal debitore esecutato e dalla sua famiglia (composta attualmente

da una compagna e n. 5 figli);
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Quesito n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridict gravanti sul bene.

Dalle verifiche effettnate, ¢ come risulta anche dall’attestazione di destinazione
urbanistica (Al #n. 23c):
a) Non vi sono altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati;
b) Non vi sono procedimenti giudiziari civili relativi ai medesimi beni pignorati;
¢} Non vi sono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
d) Per il fabbricato di cui fanno parte i beni pignorati non ¢ stato costituito alcun
condominio, pertanto non eziste un regolamento condominiale.

¢) Dairegisti immobiliari non ¢ risultato alcun atto di servith sui beni pignorati.

Dall*ispezione ipotecaria effettuata sia sui beni pignorati che per soggetto 4l n. 25)

sono risultate le seguenti formalita:

Peril LOTTO 1 /Al . 25):

1. TRASCRIZIONE del 16/01/2020 — Registro Particolare 671 Registro Generale
750 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2373 del
27/12/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI

PIGNORAMENTO INMOBILI

Peril LOTTO 2 fAll. n. 26):

4. ISCRIZIONE del 18/04/2021 — Registro Particolare 570 Registro Generale
5558 Pubblico ufficiale DI LIZIA ANTONIO Repertorio 87860/18870 del

14/04/2011 IPOTECA VOLONTARITA derivante da CONCESSIONE A

GARANZIA DI MUTUO

Documenti successivi correlati:

5. Annotazione n. 1425 del 25/08/2011 (EROGAZIONE A SALDO)

6. Annotazione n. 1426 del 25/08/2011 (QUIETANZA E CONFERMA)

5. TRASCRIZIONE del 16/01/2020 — Registro Particolare 671 Registro Generale
750 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2373 del
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

27/12/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI

PIGNORAMENTO INMOBILI

6. TRASCRIZIONE del 01/10/2021 — Registro Particolare 12986 Registro
Generale 15326 Pubblico ufficiale DI LIZIA ANTONIO Repertorio
87860/18870 del 14/04/2011 ATTO PER CAUSA DI MORTE -

ACCETTAZIONE TACITA DIEREDITA®

Peril LOTTO 3 (Al n. 27):

7. ISCRIZIONE del 18/04/2021 — Registro Particolare 570 Registro Generale
5558 Pubblico ufficiale DI LIZIA ANTONIO Repertorio 87860/18870 del

14/04/2011 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A

GARANZIA DIMUTUO

Documenti successivi correlati:

7. Annotazione n. 1425 del 25/08/2011 (EROGAZIONE A SALDO)

8. Annotazione n. 1426 del 25/08/2011 (QUIETANZA E CONFERMA)

8. TRASCRIZIONE del 16/01/2020 — Registro Particolare 671 Registro Generale
750 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2373 del
27/12/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI

PIGNORAMENTO IMMOBILI

9. TRASCRIZIONE del 01/10/2021 — Registro Particolare 12986 Registro
Generale 15326 Pubblico ufficiale DI LIZIA ANTONIO Repertorio
87860/18870 del 14/04/2011 ATTO PER CAUSA DI MORTE -

ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA®

Quesito n. 9: verificare se i beni pighorati ricadono su suolo demaniale.
I heni pignorati costituiti da:

Lotio n. 1: NEGOZIO AL PIANO TERRA, sito al piano terra del fabbricato in Viale

Giovanni Palatucci n. 19-21 del Comune di Palazzo San Gervasio (PZ) censito nel
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

N.C.E.U. al foglio 14 p.lla 547 sub 5 categoria C/1 cl. 2, consistenza 104 mq., superficie
totale 121,00 mq., rendita € 945 32, piano T (4il. 1. &) (Al n. 7) (Al n. 8).

Lotio n. 2: APPARTAMENTO AD USO ABITAZIONE AL PRIMO PIANO, sito
al primo piano del fabbricato in Viale Giovanni Palatucci n. 17 del Comune di Palazzo
San Gervasio (PZ) censito nel N.C.E.U. al foglio 14 p.lla 547 sub 3 categoria A/2 dl. 2,
consistenza 6 vani rendita € 449,32, piano 1 (Al . &) (All. i, 10) (Al 1. 11).

Lotto n. 3: APPARTAMENTO AD USO ABITAZIONE AL SECONDO PIANO,
sito al psecondo piano del fabbricato in Viale Giovanni Palatucci n. 17 del Comune di
Palazzo San Gervasio (PZ) censito nel N.C.E.U. al foglio 14 p.lla 547 sub 4 categoria
Af2 cl. 2, consistenza 4 vani rendita € 299,55, piano 2 (4. k. &) (All . 13) (AL k. 14).

non ricadono su suolo demaniale.

Quesito n. 10: verificare l'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

I beni pignorati, costituiti da un appartamento sito al primo piano di un fabbricato per

civile abitazione, non sono gravati da censo, livello o uso civico.

Quesito n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell immobile e su
eventuall procediment! in corso.

Poiché i beni pignorati, suddivisi in tre lotti, fanno parte dello stesso fabbricato,
ed il fabbricato ¢ di proprietd del debitore esecutato, per esso non sussiste alcun

condominio e pertanto non vi sono spese di gestione relative ad esso.
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Quesito n. 12: procedere alia valutazione dei beni.

Lotto n. 1: NEGOZIO AL PIANO TERRA, sifo al piano terra del fabbricato in Viale
Glovannl Palatucct n. 1921 del Comune di Palazzo San Gervasio (FPZ) censifo nel
NC.EU al foghio 14 plla 547 sub 5 categoria CYi cl. 2, consistenza 104 mg.,
superficie fotale 121,00mq., rendita € 945,32, piano T.

L importo verra calcolato in €/mq., tenendo conto dello stato dell’immobile, della
vetusta, del grado di rifiniture, e del grado di commerciabilita, nonché della superficie
commerciale che con riferimento al Codice delle Valutazioni Immobiliari fedifo da

Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate) é cosi calcolata:

1. Superfici coperte calpestahili comprensive dei muri interni ed esterni dell'unita principale
(comunemente chiam ata " supetficie coperta lorda"):
100% superfici calpestabili
100% superfici parets divisorie interne (non portanti)

S0% superfici parett di confine con altre unita immobiliari, locali condominiali interni; 100 % delle
pareti di perimetrali (nel caso di murature portanti di confine o perimetrali vengono computate fino
ad un massimo di 50 cm quelle perimetrali e fine a 25 cm 1 mun in comunione)

T75% manszarde Altezza media minima mt 2,40

35% sottotetti non abitabili (mansarda) Altezza media minima inferiore amt 2,40 ed altezza minima

i mt 1,50

Tlocali principali ed accessori con altezza utile inferiore a 150 cm non vengono computate

Gli elementt i collegaments verticali vengono computatt una sola volta nella misura pari alla
propria proiezione orizzontale indipendentemente dal numero i pian.

2. Nuperfici ponderate ad uso esclusivo di terrazze, balconi, patii e giardini (comunemente
chiam ate “superfici scoperte™):
25% balcont e tetrazze scoperte
35% balcont e tetrazze coperte
35%0 patil & porticat
60% verande
15% giardini di appartamento
10% cortt & cortili (Applicabile fine a 25 mq. I'eccedenza va calcalata al 2%)

15% Giardini e aree di pertinenza di "appartamenta” (Applicakile fino a 25m, 'eccedenza va
calcolata al 5%)

10% Giardini e aree di pertinenza di “vlle e villini® Applicabile fino a 25mag, l'eccedenza va calcolata
al 2%
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Piano

Terra

(scala 1:100)

plla 507

Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

plis 1258

= | el

L2

Sup. A1 = 130,38 mg

corte

plia 501

sub 1 ‘I:l:c.rl.{;. sub 5

[
510 5 | i

e
vla Glovann| Palatued

Superficie resldenziale commerciale A1 =130.38 mg.

Superficie commerciale = 130.36 mq.

Il fabbricato ¢ stato realizzato nel 1986 (data della prima concessione edilizia), € con

struttura calcestruzzo cementizio armato ed € in discreto stato di conservazione. Il locale

commerciale pignorato ha finiture commerciali, un bagno, un antibagno ed un ampio

locale per la vendita Si trova in zona periferica ma abitata e facilmente raggiungibile.

Tenendo conto di tutte le qualita intrinseche ed estrinseche per il locale commerciale

pignorato nonche 1 prezzi unitari utilizzati per locali simili si ha:

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita)

Parametri di mercato per immobili
aventi caratteristiche simili a quello

MINIMO

MASSIMO PARAMETRO UTILIZZATO

e 500,00€/mq. | 700,00 €mgq. 600,00 €/mgq.
Destinazione Piano Superficie Parametro €/mgq. Valore
commerciale
Negozio terra 130,36 mq. 600,00 €/ mq. € 1821600
Totale valore locale commerciale (in cifra tonda) € 78.500.00
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

1l valore medio di affitto &, invece:

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (affitto)

Parametri & mercate per immobkili | WMINIO MASEIMO

aventi caratteristiche simili a quello 2.00 3,30 Bk 5 6§EEUF5E§§ZATO
oggetto di stima £ima.fmese | €'maqfmese ’ 4
Destinazione | Piano Sl.lpEI‘fi[:-iE Parametro €/mg./mese Affitto mensile
commerciale
Negozio terra 130,36 mq. 2,65€/ mq.fmese € a4
Totale affitto mensile (in cifra tonda) € 343,00

Tenendo conto dei wvalori forniti dall'Osservatorio del DMercato Immobiliare

dell’Agenzia delle Entrate:

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: POTENZA Comune: PALAZZ O SAN GERVASIO

Fascia/zona: Periferica/VIA SARDEGNA - VIALE EUROPA - VIALE CAMPANIA - CORSO ITALIA - VIA
PUGLIA - VIAKENNEDY - VIA REG. MARGHERITA -

Codice di zona: D1 - Microzona catastale n.: 2 -Tipologia prevalente: Ahitazioni civili — Destinazione:
Commerciale

Valore Valori
Mercato Locazione {€/mg
{€/my) Superficie | X Mese) Superficie

Stato
conservativo

SR L) L)

BbMin Max
Centri commerciali OTTIMO 580 g8l L 19 2,3 L
I agazzin NORMALE a50 240 L 0,6 0,7 L
Negozi NORMALE 450 630 L 14 22 L
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

=i ha:

VALUTAZIONE OMI (vendita)

PM?““ f; e ! 1mm°tﬁh MINIMO | MASSIMO | PARAMETRO UTILIZZATO
AVELL CATAHELSUERE SHNML 2 RO 450 00 €ma. | 650,00 Sy, 550,00 /g,
oggetto di stima
Destinazione Piano Superficie Parametro €/mg Valore
commetrciale i
MNegozio terra 130,36 ma. 550,00 €/ me € 7169300
Totale valore locale commerciale (in cifra tonda) € 11.700,00

1l valore medio di affitto &, invece:

ALUTAZIONE OMI (affitto)

Parametri di mercato per immobili | WMOTIMO MASSTMW O
aventi caratteristiche simili a quello 1,40 2,20
oggetto di stima Eimafmese | €'magimese

PARAWETEO UTILIZZATO
1. 80€mag fmese

Destinazione | Piano S‘-‘l-"‘31'fi'3_i‘3 Parametro €/mg./mese Affitto mensile
commerciale
Negozio terra 130,36 mq. 1,80 €/ me /mese € 2365
Totale affitto mensile (in cifra tonda) € 235,00

Come =i pud osservare, le risultanze dell’indagine di mercato e dell’O.M.I. sono
diverse tra di loro, sia per quanto concerne la vendita che per quanto concerne 1*affitto.
Cio ¢ dovuto al momento particolare, che offre un’ampia scelta di vendita a fronte di
una minore richiesta d’acquisto, portando i prezzi di vendita offerti per i negozi al di
sotto del loro reale valore. Pertanto, per 1a definizione di un equo valore, la stima verra
effettuata mediando la “valutazione indagine di mercato® con la “valutazione OMT",

OVVero:
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

VALORE TOTALE DEI BENI PIGNORATI del LOTTO 1:

a) — STIMA VENDITA

€ (78.500,00,00 +€71.700)/2 =€ 75.100,00 che in c.t. diventa

€ 73.100,00 (diconsi settantacinquemilacento/00)
b) — STIMA AFFITTO MENSILE

€ (345,00 +€ 235,00)/2 = € 290,00,00 (mensili) che in c.t. diventa

€ 290,00 (mensili) (diconsi duecentonovanta/00 mensili)

Lotto n. 2: APPARTAMENTO AD USO ABITAZIONE AL PRIMO PIANO, sifo
al primo piano del fabbricato in Viale Giovanni Palatucci n. 17 del Comune di Palazzo
San Gervasio (FZ) censito nel NLC.E.U. al foglio 14 plia 547 sub 3 categoria Ar2 cl. 2,
consistenza 6 vani rendita € 449,32, piano I

L importo verra calcolato in €/mq., tenendo conto dello stato dell’immobile, della
vetusta, del grado di rifiniture, e del grado di commerciabilita, noncheé della superficie
commerciale che con riferimento al Codice delle Valutazioni Immobiliari fedifo da

Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate) & cosi calcolata:

3. Nuperfici coperte calpestabili comprensive dei muri interni ed esterni dell'unita principale
{comunemente chiamata "superficie copertalorda");
100%0 superfica calpe stabili
100%0 superfica pareti divizorie interne (non portanti)

S0% superfici parett di confine con altre unitd immobiliari, locali condominiali interni; 100 % delle
pareti di perimetrali (nel caso di murature portanti & confine o perimetrali vengono computate fine
ad un massimo di 50 om quelle perimetralt e fine a 25 cm 1 mun in comunione)

75% manzarde Altezzamedia minima mt 2,40

35%0 zottotetti non abitabili (mansarda) Altezza media minima inferiore amt 2,40 ed altezza minima
dimt 1,50

Tlocali principali ed accezzon con altezza utile inferiore a 130 cm non vengons computate
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

Gli elementi di collegamento verticali vengono computati una sola volta nella misura pari alla
propria proiezione orizzontale indipendentemente dal numero di piani.

4.  Superficdd ponderate ad uso esclusivo di terrazze, balconi, patii e giardini (comunemente
chiamate “superfici scoperte™):
25% balconi e terrazze scoperte
35% balconi e terrazze coperte
35% patii e porticati
60% verande
15%o giardini di appartamento
10% corti e cortili (Applicabile fino a 25 mq. 'eccedenza va calcolata al 2%)

15% Giardini e aree di pertinenza di "appartamento” (Applicabile fino a 25mq, I'eccedenza va
calcolata al 5%)

10% Giardini e aree di pertinenza di "ville e villini" Applicabile fino a 25mq, I'eccedenza va calcolata
al 2%

Piano Primo
(scala 1:100)

plie 507
corte

&
o i

plla 1258
- lla 504

corte
vla Glevann| Palstucd

| Suparfldle resldanzlale commerclals A1 = 125.35 mq.

Supearlcle non resldenzlale commerclale A2 = A2 {+A2.2
0,26%{11.30+8.47) * {03504, 70) = 6,58 ma,

SUPERFICIE COMMERCIALE [A1+A2) = 131,83 mq,

Superficie commerciale = 131,93 mq.

Il fabbricato ¢ stato realizzato nel 1986 (data della prima concessione edilizia), ¢ con

struttura calcestruzzo cementizio armato ed & in discreto stato di conservazione.
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

L’appartamento pignorato ha finiture commerciali. Si trova in zona periferica ma abitata

e facilmente raggiungibile. Tenendo conto di tutte le qualita intrinseche ed estrinseche

per il locale commerciale pignorato nonché i prezzi unitari utilizzati per locali simili si

ha:

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita)

Parametri di mercato per immobili

1 BT 1| MmO MASSIMO | PARAMETRO UTILIZZATO
AVELL CAtaIEISUCLE SURGL @& RSO 200,00 €y, | 900,00 €ima 750,00 €1,
oggetto di stima
Destinazione Piano Superficie Parametro €/mg Valore
commerciale s
Abitazione primo 131,93 mq. 750,00 € ma. € 2894730

Totale valore locale commerciale (in cifra tonda) € 29.000,00
Il valore medio di affitto &, invece:
VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (affitto)
Parametri 4 mercate per immobili | WINIMO MASEIN O ME
aventi caratteristiche simili a quello 1.52 2,27 PAR 1 9520 U;,I‘ILIZZATO
oggetto di stima Efmoa fmese | €'mafmese : e
Destinazione | Piano Superficie Parametro €/mg./mese Affitto mensile
commerciale 3

Abitazione | primo 131,93 mq 1,90€/ mq frese € 23087
Totale affitto mensile (in cifra tonda) € 230,00

Tenendo conto dei wvalori forniti dall'Osservatorio del Mercato Innmobiliare

dell'Agenzia delle Entrate:

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semesire 2

Provincia: POTENZA Comune: PALAZZ0 SAN GERVASIO

Fascia/zona: Periferica/VIA SARDEGNA - VIALE EUROPA - VIALE CAMPANIA - CORSO ITALIA - VIA
PUGLIA - VIAKENNEDY - VIAREG. MARGHERITA -
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Codice di zona: D1 - Microzona catastale n.. 2 -Tipologia prevalente: Abitazioni civili — Destinazione:

Commerciale

Tipologia

Stato
conservativo

Valore
Mercato
€/my)

Valori

Locazione {€/mg

Superficie | X mese)

(L)

Superficie
{L/MN)

Min Max
Ahitazont cinly MOERMALE (]l sl T, 2.2 2.7 L
Abitazioni civili OTTIMO 750 8930 L 2.5 3.2 L
- NORMALE 325 420 L 11 1,6 L
tipo economico
5i ha:
VALUTAZIONE OMI (vendita)
F tri i t 1 bili
aif;w C;rmﬂ’;;f}j: OSin;E ;mmﬁeﬁ; MINIMO | MASSIMO | PARAMETRO UTILIZZATO
A q 660,00 €/mq, | 750,00 €imq, 705,00 €fmaq.
oggetto di stima
Destinazione Piano Superficie Parametro €/mgq. Valore
commerciale
Abitazione primo 131,93 ma. 705,00 €/ ma. € 2301063
Totale valore locale commerciale (in cifra tonda) € 23.000,00

1l valore medio di affitto &, invece:
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VALUTAZTONE OMI (affitto)

Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

oggetto di stima

Parametri 4 mercate  per immobili
aventi caratteristiche simili a quello

MINDO | WMASSTMO
2,20 2,70
£ma.fmese | €ma./mesze

245 € 'mese

PARAMETRO UTILIZZATO

Destinazione | Piano Superfic_ie Parametro €/mg./mese Affitto mensile
commerciale
NEZOZIo terra 131,93 mq 2,45€/ ma fmese € 331
Totale affitto mensile (in cifra tonda) € 320,00

Come si puo osservare, le risultanze dell’indagine di mercato e dell’O.M.I. sono

diverse tra di loro, sia per quanto concerne la vendita che per quanto concerne 1*affitto.

Cio ¢ dovuto al momento particolare, che offre un’ampia scelta di vendita a fronte di

una minore richiesta d’acquisto, portando i prezzi di vendita offerti per gli appartamenti

al di sotto del loro reale valore. Pertanto, per la definizione di un equo valore, la stima

verra effettuata mediando la *valutazione indagine di mercato™ con la “valutazione

OMTI”, ovvero

VALORE TOTALE DEI BENI PIGNORATI del LOTTO 2:

¢) —STIMA VENDITA

€ (99.000,00 + € 93.000)/2 =€ 96.000,00 chein c.t. diventa

€ 96.000,00 (diconsi noventaseimila/00)

d) — STIMA AFFITTO MENSILE

€ (250,00 +€320,00)/2 =€ 285,00,00 (mensili) che in c.t. diventa

€ 285,00 (mensili) (diconsi duecentottantacinque/00 mensili)

Cosl come riportato nel quesito n. 6, ’appartamento presenta una regolarita

per forma e dimensioni, ma irregolarita relative alla distribuzione interna e
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

precisamente: diverso posizionamento del cucinino, chiusura della veranda con vetrate,
e realizzazione del piccolo locale tecnico, con accesso dal balcone su prospetto

anteriore.

Le difformita sopra descritte, relative al LOTTO 2, potranno essere sanate con la

richiesta, al Comune di Palazzo San Gervaszio, di un Permesso di Costruire in

Sanatoria,

Ottenuto il Permesso di_Costruire in sanatoria, sara necessario effettuare una

Variazione Catastale per adeguare la planimetria catastale allo stato dei luoghi.

Pertanto ai fini della regolarizzazione del bene immobile della presente perizia é
necessario, come gia precedentemente riportato, produrre:

3. Permesso di costruire in sanatoria presso il Comune di Palazzo San Gervasio;

4. Variazione catastale.

Il costo dei punti precedenti ¢ dato dalla somma delle sanzioni (compreso tra €
516,45 e € 5.164,00) (Art. 37 comma 4 del D.P.R. 380¥01 ), delle tasse catastali (€ 50,00)
e delle competenze professionali richieste dai tecnici che =i andranno ad incaricare (non
regolamentate, ma presumibilmente di circa € 1.500,00) per un totale, quindi di €
2.100,00 (in cifra tonda), che andranno sottratti dal valore di stima per ottenere il prezzo

a base d’asta, pertanto:

PRESSO A BASE D’ASTA del LOTTO 2

€ 96.000,00 - € 2.100,00 =€ 93.900.00

(diconsi noventatremilanovecento/(0)
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

Lotto n. 3: APPARTAMENTO AD USO ABITAZIONE AL SECONDO PIANO,
sita al psecondo piano del fabbricato in Viale Giovanni Palatucci i, 17 del Comune di
Falazzo San Gervasio (PZ) censito nel NNC.E.U. al foglio 14 plla 547 sub 4 categaoria
Ar2cl. 2, consistenza 4 vani rendita € 299,55, piano 2

L’importo verra calcolato in €/mq., tenendo conto dello stato dell’immobile, della
vetusta, del grado di rifiniture, e del grado di commerciabilita, nonché della superficie
commerciale che con riferimento al Codice delle Valutazioni Immobiliari fedifo da

Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate ) & cosi calcolata:

3. NSuperfici coperte calpestabili comprensive dei muri interni ed esterni dell'unita principale
{comunemente chiamata "superficie copertalorda"):
100% superfica calpestabili
100% superfica parett divisorie interne (non pottant)

3% supetfici parett i confine con altre unitd immobdliart, locali condeminiali interni, 100 %o delle
pareti di perimetrali (nel caso di murature portanti & confine o perimetrali vengono computate fine
ad un massimo di 50 cm quelle perimetrali e fine a 25 cm 1 mun in comunione)

T5% mansarde Altezza media minima mt 2,40

35%0 sottotetti non abitabili (mansarda) Altezza media minima inferiore amt 2,40 ed altezza minima

di mt 1,50

Tlocali principali ed accesson con altezza utile inferiore a 150 cm non vengono computate

Gli elementt i collegamento verticali vengono computah una sola volta nella misura part alla
propria proiezione orizzontale indipendentemente dal numero i piani.

&, Superfici ponderate ad uso esclusive di terrazze, halconi, patii e giardini (comunemente
chiam ate “supetfici scoperte™):
25% balconi e terrazze scoperte
35% balconi e tetrazze coperte
35% patil e porticati
60% verande
15% giardini & appartaments
10%0 corti e cortili (Applicabile fine a 25 mq. I'eccedenza va calcolata al 2%)

15% Giardini e aree oi pertinenza di "appattamenta” (Applicakile fino & 25mao, 'eccedenza va
Calcolata al 5%)

10% Giardini e aree di pertinenza di “dlle e vilini® Applicabile fino-a 25mg, 'eccedenza va calcolata
al 2%
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

p.lla 501

118
T
corte

Superficie ressdenzizie commenciale Al = 0.75x99 44 = T4 58 mq

| Superficie non ressdennale commenciale
AR =025 23 7T+ 133 =877 mg

SUPERFICIE COMMERCIALE [A1+AZ) = B3.35mg.

Superficie commerciale = 83,35 mq.

Il fabbricato ¢ stato realizzato nel 1986 (data della prima concessione edilizia), € con

struttura calcestruzzo cementizio armato ed & in discreto stato di conservazione.

L’appartamento pignorato ha finiture commerciali. Si trova in zona periferica ma abitata

e facilmente raggiungibile. Tenendo conto di tutte le qualita intrinseche ed estrinseche

per 1l locale commerciale pignorato nonché 1 prezzi unitari utilizzati per locali simili si

ha:

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita)

Parametri di mercato per immobili
aventi caratteristiche simili a quello

MINIMO

MASSIMO PARAMETRO UTILIZZATO

_ 600,00€/mq. | 900,00 €mgq. 750,00€/mgq.
Destinazione Piano Superficie Parametro €/mgq. Valore
commerciale
Abitazione secondo 83,35 mg. 750,00 €/ mg. € 6251250
Totale valore locale commerciale (in cifra tonda) € 62.500.00
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

1l valore medio di affitto &, invece:

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (affitto)

Parametri & mercate per immobkili | WMINIO MASEIMO

aventi caratteristiche simili a quello 1,52 2,27 Bk 1 95221UF;IE§SZATO
oggetto di stima £ima.fmese | €'maqfmese ’ 4
Destinazione | Piano Superficie Parametro €/mg./mese Affitto mensile
commerciale
Abitaziong | prime 83,35 mq. 1,90€/! mq./mese € 15336
Totale affitto mensile (in cifra tonda) € 155,00

Tenendo conto dei wvalori forniti dall'Osservatorio del DMercato Immobiliare

dell’Agenzia delle Entrate:

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: POTENZA Comune: PALAZZ O SAN GERVASIO

Fascia/zona: Periferica/VIA SARDEGNA - VIALE EUROPA - VIALE CAMPANIA - CORSO ITALIA - VIA
PUGLIA - VIAKENNEDY - VIA REG. MARGHERITA -

Codice di zona: D1 - Microzona catastale n.: 2 -Tipologia prevalente: Ahitazioni civili — Destinazione:
Commerciale

Valore Valori
Mercato Locazione {€/mg
{€/my) Superficie | X Mese) Superficie

Stato
conservativo

SR L) L)

BbMin Max
Abitazioni civili NORMALE La]l] 750 L 22 2,7 L
Ahitaziont civili OTTIMO 750 230 I, 2.5 3.2 L
St NORMALE 325 420 L 11 1,6 L
tipo economico

Arch, Maria Antonna CENTODTTCATT =4
Cozo Vittonio Emanuele, 42 - 85013 Genzano di Lucania (FPz)
Tel: 0971774678 — cell. 3494454312

IMal macentoducat @libercat — P EC: man asntona centoducab@archiworldpec.it

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

Firmato Da: CENTODUCATI MARIA ANTONIA Eme sso Da: ARUBAPES S5.P.A. NG CA S Seral#: 368 5f9d4 ee06f62dc2518 2521 86683 d0

-



Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

5i ha:

VALUTAZIONE OMI (vendita)

Pa”f_mm ftl _”:fr}iat" _ pir_ 1mm°bﬁh MINIMO | MASSIMO | PARAMETROUTILIZZATO
aventi CAranBrisithe st @ dUele 60,00 €/mq. | 750,00 €mq. 705,00 €/mq.
oggetto di stima
Destinazione Piano Superficie Parametro €/mgq. Valore
commerciale
Abitazione primo 83,35 mq. F05,00 € ma. € 876175
Totale valore locale commerciale (in cifra tonda) € 38.700,00

Il valore medio di affitto &, invece:

ALUTAZIONE OMI (affitto)

Parametr1 & mercate per immobili | KININMO MASEINM O

aventi caratteristiche simili a quello 2,20 290 PAR TRO UTILIZZATO
A 245 €. fmese
oggetto di stima Ema.fmese | €ma.fmesze
Destinazione | Piano Superficie Parametro €/mg./mese Affitto mensile
commerciale g
NEZOzo terra 83,35 maq, 2 45€/ ma fmese € 20421
Totale affitto mensile (in cifra tonda) € 200,00

Come si pud ozservare, le risultanze dell’indagine di mercato e dell*O.M.I. sono
diverse tra di loro, sia per quanto concerne la vendita che per quanto concerne 1*affitto.
Cio ¢ dovuto al momento particolare, che offre un’ampia scelta di vendita a fronte di
una minore richiesta d’acquisto, portando i prezzi di vendita offerti per gli appartamenti
al di sotto del loro reale valore. Pertanto, per la definizione di un equo valore, la stima
verra effettuata mediando la *valutazione indagine di mercato™ con la “valutazione

OMTI”, ovvero:
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

VALORE TOTALE DEI BENI PIGNORATI del LOTTO 3:

e) — STIMA VENDITA

€ (62.500,00 +€ 58.700)/2 = € 60.600,00 chein c.t. diventa

€ 60.600,00 (diconsi sessantamilaseicento/00)

f) — STIMA AFFITTO MENSILE

€ (155,00 +€200,00)/2 =€ 177,50 (mensili) che in c.t. diventa

€ 170,00 (mensili) (diconsi centosettanta/00 mensili)

Cosl come riportato nel quesito n. 6, ’appartamento presenta una regolarita

per forma e dimensioni, ma irregolarita relative alla distribuzione interna e

precisamente: diverso posizionamento del cucinino, chiusura della veranda con vetrate,
e realizzazione del piccolo locale tecnico, con accesso dal balcone su prospetto

anteriore.

Le difformita sopra descritte, relative al LOTTO 3, pofranno essere sanate con la

richiesta, al Comune di Palazzo San Gervasio, di un Permesso di Costruire in

Sanatoria,

Ottenuto il Permesso di_Costruire in sanatoria, sara necessario effettuare una

Variazione Catastale per adeguare la planimetria catastale allo stato dei luoghi.

Pertanto ai fini della regolarizzazione del bene immobile della presente perizia ¢
necessario, come gia precedentemente riportato, produrre:
5. Permesso di costruire in sanatoria presso il Comune di Palazzo San Gervasio;

g, Variazione caiastale.
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Eelarione di Consulenza Tecnica
Proc. n 2020 B GE.

11 costo dei punti precedenti ¢ dato dalla somma delle sanzioni (compreso tra €
516,45 e€ 5.164,00) (Art. 37 comma 4del D.P.R. 380¢01 ), delle tasse catastali (€ 50,00)
e delle competenze profeszionali richieste dai tecnici che =i andranno ad incaricare (non
regolamentate, ma presumibilmente di circa € 1.500,00) per un totale, quindi di €
2.100,00 (in cifra tonda), che andranno sottratti dal valore di stima per ottenere il prezzo

a base d’asta, pertanto:

PRESSO A BASE D’ASTA del LOTTO 3

€ 60.600,00 - € 2.100,00 =€ 58.500,00

(diconsi cinquantottomilacinquecento/00)

Pertanto ricapitolando:

PRESSO A BASE D’ASTA del LOTTO 1
€ 75.100,00 (diconsi settantacinquemilacento/00)

PRESSO A BASE D’ASTA del LOTTO 2

€ 93.900,00 (diconsi noventatremilanovecento/(0)

PRESSO A BASE D’ASTA del LOTTO 3

€ 58.500,00 (diconsi cinquantottomilacinquecento/00)
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Eelarione di Consulenza Tecnica
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Quesito n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gl immobili pignorati
per la sola quota.

1l debitore esecutato, allo stato attuale possiede, per i beni di cui al LOTTO 1, al
LOTTO 2 edal
LOTTO 3 i diritti di 4/18 in proprieta personale e i diritti di 7/18 in proprieta in

regime di comunione legale; i restanti diritti di 7/18 in proprieta in regime di comunione

legale sono in capo alla Sig.ra _noglie del debitore esecutato

nonche terza datrice di ipoteca.

Il pignoramento & stato eseguito sia nei confronti del —he

Quindi 1a valutazione degli immobili pignorati viene effettuata per 'intero (quota

11).

Quesito n. 14: acquisire le certificazion di stato civile, dell ufficio anagrafe e della
Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

1 debitore esecutato, Sig/4 IR =2 data del pignoramento —

datato 27/12/2019 e tutt’oggi, risulta residente, in Contrada Spesseti snc del Comune
di Banzi 4/l 7. 32) ed il nucleo familiare & costituito solo dal debitore £4i/. 1. 33).

La Sig.r— moglie del debitore esecutato, nonche terza datrice di
ipoteca, alla data del pignoramento — datato 27/12/2019, risultava residente nel
Comune di Torino (TO), in corso Vigevano n. 22 dal 23/03/2017 al 09/01/2023,

attnalmente risulta residente in Settimo Torinese (TO) in ViaLeini n. 1. £41. 1. 34
ed il nucleo familiare é costituito da

(figlio). (Ali. n. 35)
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Relazione di Consulenza Tecnica
Proc. n. 7/2020 R.G.E.

Dall’ estratto per riassunto degli atti di matrimonio del Comune di Torino N. 534
P. 1 Uff. 1 nno 1984 risulta che il giorno 25 del mese di ottobre dell’anno 1984 hanno
contratto matrimonio il Sig—che
con sentenza del 12/10/2015 pronunciata dal tribunale civile e penale di potenza (PZ)
numero 256 si dichiaro LO SCIOGLIMENTO DEL MATRIMONIO. (4//. n. 36)
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