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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA

Il sottoscritte Geom. Rocco Coralla, con studio 2 Potenza in Contrada Botte n” 138/b, iscritto all'albo
dei Geometrl e dei Geometri Laureati della Provincia o] Potenza con il n® 3170, iscritte all'albo del
consulentl teenicl del Tribunale dl Potenza in dats 13 giugno 2013 can | n® 1731, & state nominate
esperto per la stima degli J/mmobili acquisiti alla massa attiva fallimentare con Decreto del Gludice
dall'ssacuzione In data 31/10/2014, procedimento n. rge. 83/2012 e in data 19/12/2014 ha prestato
gluramento di rito ai sensi degli artt. 68 cod. proc, civ. e 161 disp. Att, cod, proc. civ: & In pari data |l
Giudice dell'Esecuzione ha conferito I'incarico di dare risposta ai seguentl quesiti:

1)

2)
3)

4)

5]

6

7)

Dica I'esperto se per | benl pignorati sia stata depositata |a documentazione prescritta dall’art,
567 cpec. (estratto del catasto, certificat! d| iscriziani ¢ trascrizioni relative allimmabile
pignorato/agll immabill pignorati effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento ovvero certificazione notarile sostitutiva attestante le risultanze delle visure
catastall e del registrl immoblliari); per l'ipotesi dl carenza ovvero di Inidonietd di tale
documentazione (se |a stessa non consenta cloé di affermare la proprietd del beni in capo al
debitore) restitulsca immediatamente | fascicoli al giudice dell'ssecuzione (ove tale carenza
riguard| soltanto alcuni beni pignorati, Il CT.U. praceda comunque alla stima relativamente ai
beni per | quall la documentazione & campleta;

Proceda ad una sommaria descrizions del bens;

Proceda all'ldentificazione catastale degll mmebill pignorat! e verifichi in particolare se | dotl
catastall attuall corrispondano a quelli riportati in pignoramento (segnali in particolare, al fini
dell'sdozione dei provvedimenti opportuni da parte del G.E., se gi2 all'epaca del pignoramento
I'imrobile o gii immaobill staggiti fossero identificati con datl catastall diversi da guelli ripartati
in pignoramenta ed indichi la data dell’eventuale variazione o frazionamenta);

Dica dello stato di possesso del bene; in particolare, se |l bane risulti occupato da terzi dica in
base a guale titolo;

Indichi 1l regime patrimeniale de! debitore se coniugato (in caso positivo, inviti 1l creditore
pracedente a produrre certificato di matrimonio cormpleto di annotazioni al fine della verifics
dell'eventuale ricomprensione del bene pignarata nella comunione legale tra | coniugl);
Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche dl natura condominiale gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell'acquirente, vl compresi | vincoll derivanti da contratti
incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso o | vincoll connessi con (| suo tarattere storico
artistico ovvero di natura paesaggistica e simill;

Riferisca dell'esistenza di vincoli, formalita ed oneri che saranno cancellati o che comungue
risulteranno non opponibill all'acquirente;
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#) Riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché dell'esistenza della
dichiarazione di dgibilita previa acquisizione efo aggiornamento del certificata d| destinazions
urbanistica previsto dalla vigente normativa (in caso di immobile parzialmente ebusivo Il C.T.U.
determini il valore di stima detraende Il valore dells parte abusiva ed il easte della demolizione,
nel caso di immoblle totalmente abusivo Il C.T.U. determini Il valore 4i stima tenendo conta del
valare dell'area di sadime, detratto Il costo della demalizione; in caso di abusi condonabill dica
il C.T.U. lo stato della pratica eventualmente in corso ovvera determini il costo della sanatorial)

9] Determinl Il valore del pignorate con indicazione analitica del criterio di stima adottato al fine
della determinazione del prezzo base di vendita, fornendo al giudice elementi di riscontro (quali
ad es, borsini immoblliarl, pubblicazionl di agenzie immabiliari, cople d! attl pubblici di vendits
di beni con analoghe caratteristiche});

10) Indichi se & possibile procedere alla vendita in lotti separati dei beni pignorati;

11) Nel caso di beni pignorati pra quota, individui il valore della guots, dics se & possibile procedere
alla separazione In natura della quota (ed eventualmente con quall costi); determinl in ogni
caso anche il valore dell'intero; dica altresl se risultane effettuatl | rituall awvisi &l
comproprietari ai sensi dell"art, 599 c.p.c,

12) Per l'ipotesi in cul | benl pignorati siane appartamentl o locall commerciall, Individui | C.T.U. I
canone al quale potrebbe essere locato I'immaobiie pignorato;

13) Dica il CT.U. se l'immablle pignorata risulti munita della certificazione energetica, tenenda
conto in caso positive dell’eventuale incremento di valore di mercato del bene;

14)In caso di sussistenza di diritti opponibill {locazioni, usufrutto, uso, assegnazione casa famillare,
abitazione) dica Il C.T.U. In che misura Il valore di stima dell'immaobile pignorate debba essere
ridotto;

15) Corredi la relazione - da presentare anche in formato e su supporte informatico d una
planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente per clascun lotto Indichi:
comune di ubicazione, frazione, via o localita, estensiong, confini e dati catastall {limitat! per i
terreni alla partita, al foglio, alla particella, all'estensione ed al tipa di coltura: per | fabibricatl
alla partita, al foglio, alla particella ed all"eventuzle subalterno, al numero di vani ed accessord,
al numero civico, al piano ed al numera di Interno);

16) Estragga reperto fotografico— anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al foglio di
raccomandazioni consegnato contestualmente — dello stato del luoghi comprensive in caso dl
costruzione anche degli intern.
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ACCESS! E SOPRALLUQGHI,

il primo sopralluago presso gli immoblli staggiti veniva effettuato il giomo 3 febbraio 2015 allp

ore 15:35.alla presenza del CT.U. Geom. Rocco Corallo, del Custode Gludiziario Avy, Rocco
woes & et s

Il secondo accesso presso gl immobill pignorat! veniva effettuate Il giorno 6 febbraio 2015 alle
are 15:35 alla presenza del C.T.U. Geom. Rocco Corallo, del Custade Giudiziarin Avv. Rocco
Moles & del S'rsh_-.

Il tarzo ed ultimo accessa & stato effettuats 1l giorno 17 marza 2015, rinviato alle ore 10100
come da yerball.In allegato. '

IVgiorna 26 fabbraio 2015 il sottoscritto CT.U. sl recava presso |l Comune di Oppido Lucans per
prendere visione degfi atti riguardanti gl immohbili pignarati, ed il giorne 3 marzo 2015 si recava
nuovamente presso il Comune per ritlrare copia degll stessi,(come da documentazione in
allegato).

Infine Il giorno 27 magglo 2015 il sottoscritto richiedeva il certificato di destinazione urhanistica
presso |l Comune di Oppido Lucane, che provvedeva a ritirare il giorno 18 glugno 2015.

QUESITO n°1: Dica I'esperto se per | benl pignorati sia stata depositata la
documentazione prescritta dall'art. 567 c.p.c.

Per | beni pignorall & stata depositata ls documentazione prescritta dall’art. 567 c.p.c. (estratto
del catasto, certificati di iscriziont e trascrizioni relative agli immoblll pignorati effettuate rei
ventl anni anteriorl alla trascrizione del pignoramento. attestante le risultanze delle visurs
catastali e del registri immobiliari], 1a quale fsultz completa.

QUESITO n°2: Proceda ad una sommaria descrizione del bene.

Gli immebili pignoratl sona tre, tutti ubicatl In un complesso immokiliare di guatiro livelll In Vi
Salvatore Allende e di seguite meglio descritth

dopo aver effettuata || sopralluego si rinviene una degll immebili pignorati, identificato al catasto
urbano al Foglio 19 p.llz 750 sub. 7 che consiste In un locale deposito di mg, 26 composte da due vani
comunicanti tra d! loro. Il suddetto locale risulta rifinito & munito dl impianta elettrico ed idrico can
uno stato di conservazione e manutenzione discreto.

L'altro immaobile plgnorato, riportato al catasto urbano al Foglio 19 p.lla 750 sub. 8, consiste in un
lotale garage munito di impianto elettrico ed idrico e risulta rifinite e In discrete condizioni di
conservazione.

el
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L'uftimo immablle & identificate 3l catistb urbano al Foglie 19 plla 750 sub. 9 e conslste In un
appartamento ublcate al primo piano con annessa soffitta ubicata al terzs ed ultimo plano del
suddetto complesso Immohbiliare di guattro livell {T-1-2-3),

All'appartamento sl accede tramite due porte d'ingresso ed € composto da due disimpegni, due bagni,
una cucina, tre camere da letto, un sogglormo ed un'altra camera; il predetta appartamento & munito
dl implante di riscaldamento, implanto eletlrico ed Idrico e si presenta In buone condizionl di
manuUtenzione & canservazione con discrete rifiniture, | paviment! sano di ceramica e le parst sono
intonacate e tinteggiate, | serramenti interni sona di legno tamburato mentre quelli estzrnl sona di
alluminio, guest! ultimi hanno unz buona ceibentazione termica In gquanto sono con doppic vetro.

La soffitta annessa all'appartamento, anch’esss oggetto di plgnoramente, posta al terzo piano a destra
per chi giunge sul-planerottolo salendo le scale, di proprietd del & composta da
una cameta da letto, da un begne, da una piccola camers utilizzata a studio & da un plecelo

disimpegno; si presenta in budne condizioni In quanto rifinita in ognl sua parte ed & dotata di Implanto
Idrico, elettrico e dell'impianto di riscaldamenta. Incitre beneficia di un terrazzing dl ma. 10.66,

L'esterna dell'edificio & in narmale stato di conservazione e nan si evidenziano problematiche.

Lateralmente al predetto fabbricato di quattro piani, dove vi sono gli immabili pignoratl, vi & una
piccola corte a cul si accede tramite un cancello che porta ad un piccolo terrens orto ubicato nella
parte retrostante [l fabbricato, che non & oggetio di pignoramento,

QUESITO n°3: Identificazione catastale degli immobill pignorati;

a) Catasto Urbeno: Foglio 19 p.lla 750 sub. 9, abitazione in Oppido Lurane categoria A/4 di tlasse 6,
vani 8,5, rendita Euro 321,34 di proprieta del — nato a -it
proprietario per 1/1 in regime di separaziona del beni.

b) Catasto Urbano: Foglle 19 p.lla 750 sub. 8, garage in Oppido Lucano categoria C/6 di classe 2,
maq. 27, rendita Euro 54,38 d| proprieta del
_)rnprie‘tﬂriu per 1/1 in regime di separazione del beni.

¢} Catasto Urbano: Foglio 19 p.liz 750 sub. 7, deposito in Oppido Lucano categoria C/2 di classe E,
maq. 26, rendita Euro 47,00 di proprieta del

I - o rictario per 1/1 in regime di separazione dei beni.

Gli attuall dati catastall sopra riportati corrispondono & quelll riportati nel pignoramento.
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QUESITO n°4: Stato di possesso del bene: in particolare, se il bane risulti occcupato da
terzi e in base a guale titolo.

All'atto del sopralluogo il depasito (fg. 19 p.lla 750 sub. 7), Il garage {fg. 13 pla 750 sub. B] sono

utilizzati ddl debitore esecutato
| coniugl, come dichiarata dai N e

¢ Vappartamento pignorato [ Tg. 19 P.lla 750 sub, 8}, e precisamentes Una

camera, un bagno e un disimpegno sono occupati esclusivamente dal Sip NG - chtre

la restante parte & occupats datta I, -

dimora dbituale.

La soffitta, oggetto di pignoramento, posta al terzo piano a destra per chl giunge sul planerottolo

salendo le scale di propriets del RN . i reaita & ocoupata dq (NN
I | no:e di agosto 2007 ovvero da quando ha contratto matrimonio e viene utilizzata
come 1ana notte poiché é stato creato un collegamenta attraverso una scala a chioccia con ['unita

immobiliare sottostante di proprietd de! INEGNGENGN non ozzetto di pignoramento.

QUESITO n°5: Regime patrimoniale del debitore.

Dalla documentazione presente nel fascicolo di causa ed in particolare dall‘atto di pignaramento
immobiliare € dalle Indagini svolte presso |'anagrafe comunale, si rileva la seguente situarione
patrimoniale dei dz=bitori:

in regime di separazione dei beni (come da certificato In
allegata).

QUESITO n®6: Esistenza di formalitd, vincoli 0 oneri, anche di natura condominiale
gravanti sul bene, che resteranna a carico dell’acquirente ivi compresl | vincoll
derivanti da_contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico ovvero di natura paesaggistica e simill.

In relaziane ai beni pignorati nan risultano formalita, vincoll o aneri.

QUESITO n"7: Esistenza di formalita, vincoli o oneri che saranno cancellatl o che
comungue risulteranno non opponibill all’acquirente,

Non risultano presenti formalita, vincoll o oneri.
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QUESITO n°8: Verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché

'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso previa acguisizione o
aggiornamento _del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente
normativa,

A seguito dalla verifica eseguita presso | competentl uffici comunali, & stato possibile reperire 1z
documentazione relativa alla concessione edilizia n* prot. 3753 del 27/10/1973 ¢ progetto

approvato,

Presso gli archivi comunali non & stato reperito H certificato di agibilita dell'immobile,

Inoltre 'unitd Immobillare presenta due verande reallzzate abusivamente rispettivamente di 4.03
mdq, e di 1.75 mq. entrambe poste sullo stesso balcone. Tall difformita sono sanabili dal punto di
vista edlizio e catastale con una spesa presunta di 2,000,00 Euro.

Nella soffitta, di proprieta del debitore esecutato che & uocupata da sun_

sono stati reallzzati abusivamente varl tramezzl (ved| planta soffitta). Il tutto sanabile dal punto di
vista edilizio & catastale con una spesa presunta pari a 1.000,00 Euro.

QUESITO n®9: Determinazione del valare dei benl pignorati.

I heni oggetto della presente relazione hanno diverse caratteristiche come dimensiong e
testinazione urbanistica.

Dovendo, per dare risposta al quesito pesto dal Sig. Giudice, prevedere anche la possibilita d
mettere sul mercato tutti e tre ghi immobill, & necessario fare riferimento e, di conseguenza,
utllizzare come criterio di stima I'unico applicabile che & quello sintetice-comparative in base ad un
indagine sul prezzl pagati di recante per abitazioni, depositi & garage simili ubicall nel comune di
Oppido Lucano.

Stima abitazlone ¢ n a soffitta nel Comune dl Oppido Lucano. (Fg. 19 p.lla 750 s5ub. 9

Per poter effattuare la stima del pit probablle valore di mercato dellimmaohbile ho effattuato,
preliminarmente, una breve indagine di mercato sul pil recenti acquisti verificatesi nall'abitato di
Oppido Lucano. Da gquesta & risultata una scarsa attivits di compravendits di immabili simili a quello In
esame cid @ c3ausa del perdurare della situazione congiunturale che Incide fortemente nel settore
immobiliare. Pertanto ho fatto riferimente all'OMI {Osservatorio mercato Immablliare), e comungue |
prezzi med! di compravendita per beni simili sono stimabili tra | 405 e 520 €/myg.: per le abitakioni civill
di tipo normale e tra | 280 e i 345 €/mq. per i box in normale stato di conservaziane.
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Consideranda per la parte abitativa un valore di 520 €/mag., per la soffitta annessa all'abitazions un
valore di 500 €/mq,, per il garage un valore medio di 345 €/mq. e per il depesito 300 €/ma.,
maltiplicato per la superficle complessiva determinata jn base alle misure rllavate in sito dai
sottoscritto, considerando la superficle residenziale cui vanne sommat! balconi e terrazza al 30% e sulla
parte eccedente | 25 mq. al 10%, viene fatta la seguents valutazione:

Catasto Urbano: Foglio 19 P.lla 750 sub. 9-Abitaziene can annessa soffitta
Superficie residenziale abitazione: 138 mg. + 4 mq. {sup. balcone e verands al 30%)= 142 ma.

142 mug, x 520 €/mq, = 73.840,00 €

Superficie. soffitta: 58 mg. + 3 mag. [sup. terrazza al 30%)= 61 mg.

61 mq. x 500 €/ma. = 30.500,00 €

- Catasto Urbano: Fogllo 19 P lla 750 sub. 8 -Garage

Superficie. garage: 33 mq, x 345 €/mq. = 11.385,00 €

- Catasto Urbano: Foglio 19 P.lla 750 sub. 7 -Depasito

Superficie. deposito: 31 mq. x 300 €/mg. = 9.300,00 €

Totale Massa Patrimoniale: 125.025,00€
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QUESITO n®10: Possibilita di procedere alla vendita in lotti separati dei beni pignorati,

E' possibile vendere i tre immobiii separati poiché "abitazione (P.lla 750 sub. 9) & posta al primo
piano con annessa soffitta al terzo piano, mentre il garage {P.lla 750 sub. 8) e il deposito (P.lla 750
sub.7) seno ubicatl al pianeo terra dotatl ognuno dl Ingresso indipendente.

QUESITO n°11: Eventualita di pignoramento pro quota;

Non applicabile al caso specifico.

QUESITO n°12: Individuazione del possibile canone di locazione dei beni:

Ai fini dell'individuazione del possibile canone di locazione degll immoblli In oggetto, sl fa riferimento
alla banca dati delle quotazioni immobiliarl consultabile sul sito internet dell'Agenzia delle Entrate
{OMI). ! valari cui & possibile fare riferimanto sono | seguenti:

Camune di Oppido Lucano, Fascia/Zona: Periferias Abftazion! di tipo economice in normale stato
conservativo: €/mq x mese da 1,1 a 1,6 [riferit] alle superfici lorde dell'immohile); in considerazione
della particolare situazione congiunturale di mercato si ritiene pit aderente applicare | valorl di 1.3
€/mq x mese per I'abitazione, 0.9 €/mq x mese per la soffitta, 1| garage e il deposito che muoltiplicato
ognuno per la propria superficle determinano i seguenti valori;

- (Catasto Urbano: Foglio 19 P.lla 750 sub, 9-Abitazicne + soffitta

Sup. rasidenziale abitazione: 138 mq. + 4 ma. (sup. balcone e verande al 30%)= 142 mg.

142 mq. x 1.3 €/mg. x mese = 185,00 €/mese

Sup. soffitta: 58 mq. + 3 mq. [sup, terrazza al 30%)= 61 mq.

£1 mg. x 0.90 €/mg. x mese = 55,00 €/mese

]
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Catasto Urbano: Foglio 18 P.lla 750 sub. 8 -Garage

Sup. garage: 33 maq. x 0.80 €/mg. x mese = 30,00 €/mese

- Catasto Urbano: Foglio 19 P.lla 750 sub. 7 -Deposito

Sup, deposita; 31 maq. x 0.90 €/mg. x mese = 28,00 €/mese

QUESITO n°13: Esistenza dell'attestazione di prestazione energetica;

L'abitazione oggetto di pignoramento(Foglio 18 Pila 750 sub 9} nan & munita della certificazions
energetica,

QUESITO n"14: Riduzione di valore a causa dell'esistenza di diritti opponibili;

Non vi sena diritti opponibill {locazione, usufrutto, etc).

QUESITO n°15: Individuaziope immobili;

. LOTTON"1

Immobile sito nel Comune di Oppido Lucano in Via Salvatore Allende n"5, identificato in Catasto
Urbano al Foglio 19 P.lka 750 sub. 9 categoria A/4 di classe 6- 8,5 vani, rendita 321,34 €, posto al primo
piano {abitazione) e al terzo piano (soffitta), confina a nord, sud ed est con Via Salvatore Allende e 3
ovast con altra ditta, ha un’estensione di 142 mq. per la parte abitativa e di 61 mq. per a soffitta.

Valore Abitazione = 73.840,00 € + Vaore soffitta= 30.500,00 € =104.340,00

Valore lotto n“1: 104,340,00€
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LOTTO N°2

immobile sito nel Comune di Oppido Lucang in Via Salvatore Allende n*9, identifieato in Catasto
| Utbano al Foglio 19 P.llz 750 sub. 8 categoria C/6 di classe 2- 27 mq., rendita 54,38 €, posto al piana
| terra, confina a nord e sud con Via Salvatore Allende e ad est e ovest con altra ditta,

Valore lotto n°2: 11.385,00€

LOTTO N°3

- Immobile sito nel Comune di Oppido Lucano In Via Salvatore Allende n®7, identificato in Catasto
Urbano al Foglio 19 P.lls 750 sub. 7 categoria /2 di classe 6- 26 ma., rendita 47,00 €, poste al
piano terra, confina a nord e sud con Via Salvatore Allende, ad est con stessa ditta e ad cvest
con altra ditta.

Valore lotto n°3: 9.300,00€

. Totale Massa Patrimonlale: 125.025,00€

. QUESITO n"16: Reperti fotografici dello stato dei luogh;

Ved| foto allegate.
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| QUESITO n°17: Indennita di occupazione;

INDENNITA’ DI OCCUPAZIONE

- Come richiesto dal Sig. Giudice con prowedimento de! 20/05/2015 s procede a determinare
indennita di occupazione efo di locazione:

Sup. saffitta: 61 mg. x 0.90 €/mq. = 55 €/mese

La presente relazione composta da 11 pagine e 8 allegat], viene Inviata alle parti e depasitata presso |a
cancelleria del Tribunale di Patenza.

Il sottoscritto, ritenendo di sver assalte l'incarico ricevuto, tingrazia la SV.lma per la fiducia
accordatami e resta a disposizione del Giudice per qualsiasi necessita.

Potenza [| 26/09/2015
Il C.T.L.

Geom, Recco Corallo

11

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



