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» PREMESSA

I sottoscritto ing. Donato NARDOZZA, nato a Potenza i 19/02/1974, domiciliato in Rionero in Vulture (PZ) alla Via
Roma n. 185, iscritto allAlbo Professionale degfi Ingegneri di Potenza con il n. 1847, con studio in Rienero in Vulture
{PZ) alla Via Famace n. 1, in qualita di Consulente Tecnico d'Ufficio nominato dal G.E. Dott. Giulio ARGENIO del
Trbunale di Melfi, ha prestato giuramento in data 10/05/2011 per assclvere allincarico di redigere apposita relazione di
stma in riferimento al bene censito al Foglio 31, partlia 500, sub. 2 sito nel Comune di Pallazza San Gervasio e di
pioprieta del Sig, = e defla :

La presente relazione di stima ha lo scopo di rispondere ai seguenti quesiti:

1) lidentificazione del bene, comprensiva dei conini e dei dati catastali:

2) una sommaria descrizione del bene:

3) lo stato di possesso del bene, con findicazione, se accupato da terzi, del titolo in base al quale e occupato, con
patticolare riferimento alla esistenza di contatti registrati in data antecedente al pignoramento;

4) l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell'acquirente, ivi compresi i vincoli deranii da contrati incidenfi sulla attifudine edificatoria déllo stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistica;

5) l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili allacquirente;

6) La verifica della regofarita edilizia e urbanistica del bene nonché Tesistenza della dichiarazione di agibilita dello
Stesso previa acquisizione o aggiormamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa.

¢ INCARICO PERITALE

In forza del mandato conferitomi in data 10/05/2011 dal G.E. del Tribunale di Melfi, Dott. Giulio ARGENIO, il
sotioscritto Ing. Donato NARDOZZA, in qualita di C.T.U., ha redatto Ia seguente relazione di stima riferita al cespite
CenS|t0 al Catasto Fabbricati del Comune di Palazzo San Gervasio (PZ) come di seguito distinto:

§ - Foglio 31, partlia 500, sub. 2, categoria A/4, classe 4, consistenza 2,5 vani - rendita L. 183.000 - Euro 94,51;

i

e 1° QUESITO (ldentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali)
Il cespite, oggetto della presente perizia di stima, & costituito da un fabbricato in muratura per civile abitazione di
tipo popolare, ricadente nel Comune di Palazzo San Gervasio (PZ) e ubicato alla Via Cuspite n. 19.

[t comune di Palazzo San Gervasio sorge su una colling a 483 metri sul livelio del mare ed € un paese della
Basilicata orientale di circa 5.000 abitanti che ricade nella provincia di Potenza {da cui dista 58 km) e confina a Nord caon
il territorio di Montemilone, a Sud con I'agro di Banzi, a Ovest con il Vulture {con i centri di Venosa e Maschito), a Est
con la Pugtia (ovvero con il femitorio di Spinazzola).

Come si evince dalla visura storica dell'immobile acquisita il 02/09/2011 I'Agenzia del Territorio di Potenza, il cespite
e censito al Catasto Fabbricati del Comune di Palazzo San Gervasio (PZ) come di sequito distinto;

- Foglio 31, partia 500, sub. 2, categoria A/4, classe 4, consistenza 2.5 vani - rendita L. 183.000 - Euro 94,51,

Proprieta per ¥ di .
€ proprietd per il restante % di nata . e

§: Il cespite confing con ta Via Cuspite sui sto Nord, con aifra proprista sui restanti lati

St riscontra una corretta conformitd morfologica e dimensionale della pianimetria catastale dellimmobile in scala
1 100 - depositata presso il Catasto Edilizio del Comune di Palazzo San Gervasio in data 28/01/1980 - rispetto allo stato

Pag 1



STunto TECHiICH - Ing. DONATQ MarRDOZZA

dei luoghi alla data def sopralluogo. La planimetria catastale ¢ stata acquisita in data 11/08/2011 presso 'Agenzia del
Teritorio di Potenza, di cui si ha copia in allegato.

»  2° QUESITO (Sommaria descrizione del bene)

It sottascritto, previa convocazione delle parti trasmessa aglj stessi in data 30/08/2011 mediante raccomandata con
RR, ha ispezionato in data 06/09/2011 ore 15.30, alla presenza i beni specificali in
premessa.

Sulla scorta del sopralluogo e delle informazioni acquisite, il bene consiste in una abitazione di fipo popolare a
friplice elevazione e di carattere indipendente, realizzata in muratura di tufo e avente accesso dalla Via Cuspite n.19
mediante portoncino in legno.

La costruzione e distribuita principalmente in elevazione su tre piani: piano Terra, piano Primo e piano Secondo.

La zona in cui ricade il bene oggetto di stima € correttamente dotata di opere di urbanizzazione primarie e
secondarie.

Il fabbricato risulta facitmente raggiungibile e ben collegato, poiché posto in prossimita deila S.5. n.i88 {va
principale del paese di collegamento alla strada statale 655 detta “Bradanica” (che costituisce un importante asse viario
di ilevanza interregionale).

A piano terra si estende una scalinata di forma regolare con gradini rivestiti in marmo, stretta e funga, che porta al

piano Primo in cui si sviluppa la zona giomo dell'abitazione di c.ca 27,0 mg, composta da:

- n.1 sala pranzo (c.ca 24,0 mq) illuminata da n.1 finestra affacciante, a Nord, sulla Via Cuspite in cui & ricavato
anche 'ambiente ad uso cucina;

-n.1 bagno di servizio correttamente aerato, di forma imegolare (c.ca 3,0 mq) dotato di vasca, bidet, we e lavandino.

Dal piano Primo st accede al piano Secondo mediante altra scalinata, avente medesime caratieristiche costrutiive
della prima, che porta alla zona notte deli'abitazione composta da:

- n.1 camera da letto di forma piuttosto regolare {c.ca 17,0 mg) e illuminata da n. 1 portafinestra a doppia anta di
accesso al terrazzo (prospettante a Nord, sulla Via Cuspite};

-n.1 bagno correttamente aerato, di forma irregolare (c.ca 3,0 mq) dotato di piatto doccia, bidet, we e lavandine.

Gli impianti termico e idraulico sono in discreto stato manutentivo e di funzionamento; L'impianto di riscaidamento e
del tipo eleftrico ¢on l'ausilio di termoconvetiori a parete (c.d. ventilconvetiori) preposti al riscaldamento degli ambient,
mentre acqua calda sanitaria & prodotia da une scaldabagno eletirico (posizionate nel bagno al 1° piano}.

Non ¢'é impianto ascensare; {'appartamento ¢ coliegato alla pubblica rete sia di acquedotto ¢ sia di fognatura.

Per quanto riguarda le caralteristiche estrinseche dellimmobile, sulla base del sopralluogo tenutosi in data
06/092011 si & desunto quanto appresso riportato:
Struttura: portante in muratura con pietre squadrate di tufo;  + Solai: gettati in opera mediante fravi IPE in

ferro e laterizio; + Muri divisori interni: nessuna; -« Tetto del fabbricato: a falda unica con travi in legno e tegole;
+ Isolamenti: assenti: « Pavimenti interni: marmette in graniglia 30x30 cm nelle camere, gres porcelianato a tinta
unita nei bagni; - Rivestimenti interni: piastrelle di gres porcellanato in cucina e bagni; -  Infissi esterni:
portoncino d'ingresso in legno; finestre e portefinestre in alluminio e pve con pers_iane esterne; +  Soffitlo & parsti:
intonacati e tinteggiati con fenomeni di infiltrazione al piano secondo in prossimita delle pareti ad altezza soffitto;

Apparecchi igienico-sanitari: in ceramica porcellanata bianca in discreto stato manutentivo.
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* 3% QUESITO (Stato di possesso del bene, con I'ingjcazione, s& occupato da terzi, del titolo in base al
quale & occupato, con particolare riferimento alla ggigtenza di contratti registrati in data antecedente ai
pignoramento)

| dafi riportati nel nella documentazione acquisita sono conform; allo stato dei lueghi.

Infatti, | sottoscritto ha acquisito presso ghi Uffici dell'Agenzia del Termitorio di Potenzz la planimefria catastale
Gelfimmobite in scala 1:100 che risulta conforme allo stato def lugghi {di cui si ha copia in allegato).

L'immeobile in esame nen risulta occupato da ferzi, bensi & occupato dai rspettvi proprietari: Sig.

e Sigra . ~ che, in qualit di conjugi e in regime pammoniale di separazione dei beni,
hanno acquistato in comune e in parti uguali il bene in esame in data 30 maggio 2009 mediante atto di compravendita -
Repertario 96724 , Raccolta 26407 ~ rogato dal dott. Consalvo Giuratrabocchetli, Notaio in Rionero in Vulture (PZ),
registrato all'Agenzia del Territorio di Potenza in data 08/06/1999 al n. 803 {r.p. n. 8362).

» 4° QUESITO (Esistenza di formalita, vincoli o eneri, anche ¢i natura condominiale, gravanti sul bene
che resteranno a carico deil'acquirente, ivi compresi i vinccil derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o [ vincoli connessi con il suc caretizra storico-artistico)

Naon esiste alcuno dei vinceli previsti dal presente guesito.

Tuttavia si rappresenta che I'immobile non pud essere comodamente divisc in parli cormspondenti alle quote dei
debitori, ovvero detto immobile non & "comodamente™ divisibile se non con fonere di sostenere eccessive spese di
adattamento.

e 5% QUESITO (Esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all'acquirente)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti dal presente quesito.

e 6° QUESITO (Verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della
dichiarazione di agibilitd dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del ceriificato di

) destinazione urbanistica previsto dafla vigente normativa)
J

4 Limmobile in esame & stato costruito suila scorta df un fabbricato molto vecchio realizzato prima dell'entrata in
5 vigore della legge Ponte (n.765/67), ovvero prima del 01/08/1967 per it quale non & reperibile alcun certificato di
! regolarita edilizia.

Tuttavia, i signori N . in qualita di precedenti proprietari
~del bene, presentarono domanda di concessione edilizia presso gli Uffici del Comune di Palazze San Gervasio in data
- 13/02/1978 prot. n. 966 per l'esecuzione di un intervento di “Demolizione e ricostruzione di un piano ferra e di un piano
| primo esistente” . A seguito di tale richiesta, it Dott. Giuseppe Rago, in qualita di Sindaco del comune di Palazzo San
“ Gervasio, rilascio apposita Concessione Edilizia mediante pratica edilizia n. 28 del 06/11/1978 pfot. n. 6109.

Da un attento esame degli elaborati def progetto, di cui il sottosenitto ha acquisito copia in data 25/08/2011 presso
['uff. Tecnico del Comune di Palazzo San Gervasio, si evince una comstta comispondenza morfologico-strutturate

% dellimmobile rispetto ai disegni relativi alla Concessione Edilizia salvo “lievi difformita”.

Il progetto & stato, altresi, depositato in data 15/09/1978 presso gli Uffici della Regione Basilicata — Sezione
Circondariale LL. PP. di Melfi (c.d. Genio civile), che diede giusta Auterizzazione con nota prot. n.1187 del 25/10/1978
(si veda in allegato} salvo alcune prescrizioni segnate in ross0 suglt elaborati e, trattandosi di opere in conglomerato
semplice e armato, imponendo il rispetto delle dispesizioni defla legge n. 1088 del 05/11/1971 e dei D.M. 16/06/1976 .

: Cio detto, si riscontra che presso gli Uffici del genio civile della Regione Basilicata — Sezione Circondariale LL. PP.
* diMelfi non risulta depositato il certificato di collaudo relativo all'intervento edfizio anzidetto. Ai sensi della Legge del 5
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noiermbre 1671, 0. 1086 - vigenis nel periodo i esame - i collaudatore avrebbe dowiio irasmeitere opporiune
ceificato di collaudo alfUtficio del Genio civile (oggi UFF. di Difesa del Suolo), che a sua yolta avrabbe provveduis a
resitiirne una capla, con fattestazione dell'avvenuto deposiio, da coneegnare & commitiente per i rllasclo di ficenza
duso o di abitabilita’.

In seguito af sopralluogo effetiuato presso gli uffici deila Regione Basllicata - Sede Operativa di Melfl, UE. di Difesa
¢l Suolo -, con la collaborazione dellIng. Antenio Giuzio, negli archivi non & stato rinvenuto suddetio certificato di
collaudo.

In ognl caso, F'UfT. Tecnico Corunale di Palazzo San Gervasio non ha mai rilascialo la corrispondenis
Mitorizzazione all'abitabilita (al sensi def DPR del 22 aprile 1994, n, 425) ovvero Cerificalo di agibilita (ai sensi del
DP.R. 8 giligno 2001, n. 380 - Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia).

S,

e

Di conseguenza si pud affermare che a carico dellacquirente resta fonere di richiedere opportuno Cerifices &
aghilita. Ad oggi la disciplina def certificato di abitabilita, rectius “agibilité”, & del relativo procedimento amminisradvo di
rilascio, & portata dagli artt. 24 e 25 def Testo Unico Edilizia.

In ogni caso, fermo restando che vi sia comune volonta deile parti di compravendere in assenza & et

documento, # confratto di compravendita concluso in assenza della certficazione prescritta non risulia afiste da
invalidita sub spacie di nullita, ovvero vizio genetico,

s CRITERIO DI STIMA DIRETTO

il metodo di valutazione adottato per la ricerca del pili probabile valore di mercafo del cespiie oggetio della presente
perizia di stima & quello della stima per comparazione dei prezzi di vendita di beni simili a quelli in esame per
posizione, tipologia costruttiva, caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe a quello da stimare nella zona
limitrofa o zone assimilabili,

Sulla scosta dell'esperienza e delia concscenza dei prezzi del mercato locale, nenché previa indagine sul territorio
atraverso informazioni apprese da operatori commerciali ¢he trattano giornalmente & scambiano immobili analoghi a

quello in esame, if valore di mercato del cespite alo stato ATTUALE in cu esso §f frova alla data del sopralluogo, € di

Euro 40.880,00 {diconsi quarantamila seicentottanta/00) cosi di seguito distribuiti:

Sup. coperta Sup. coperta forda Sup. scoperta Sup. scoparta Velore Valore
Piano Complessiva @ vendibile compiessiva lorda vendibile Unitario | complessivo
(md)) (ma) {mq) (ma) (Eurc/ma) (Euro)
Piano ferra Vanoscala= 86 | 50% Vano scala=43 £00,00 2.580,00
Piano prime 385 38,5 600,60 23.100,00
Piano secondo 21,0 21,0 termazza = 11,4 | 35% terrazza = 4,0 | 600,00 15.000,00
TOTALE §TIMA 40.880,00

1 por il rilascio di licenza d'uso o di abitability, ai sensi dell’art. 8 Leggen. 1086 del 03/11/1971, occolreva pressmas
all'ente preposto wna copia del certificato di collando con V'attestazione dell'avvenuto deposito da parte dell'Ufficio del
Genio civile.

2 Per superficie coperia complessiva si intende la sup. commerciale ovvero 'area lorda degli immobili compress i mut
divisori intermi e 1a metd dei muri che dividono limmobile da alti con esso confinanti; sui lat in cui l'immobiie noa
confina con alite umitd, nel conteggio si & tenuto conto deliimera superficie del muro perimetrale.
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+  CONSIDERAZIONI FINALI

Considerando fa zona in cui ricade it cespite, |a favorevois sityazicne stradaie, la bunna ssposizione su Via Cuspite
e lacorrispondente fruibilita in considerazione della vicinanza alla 5.5 n.168 (una delle orncipeli srade dell'abitato di
Palazzo San Gervasio), il buono stato di conservazione, I'accesso indicendente cel febcrizeto g ou si contrappone la
rmodesta struttura architeitonica e lindisponibilita di parcheggic antistante. la corsaz coizzione di opere di
virbenizzazione primarie e secondarie riscontrate nella zona in i ricade il bene, uniizmenie &l discreto stato degli
imgianti termo-idraulico ed eletiricc fanne rilenere che ad oqqi ia siima di Eure  40.580,00 {diconsi quarantamile

seiteniotianta/00) sia congrua ed i cespite possa costiuire una valida garanzia re il 3s: vaiore amibuitoglh.

« DOCUMENTAZIONE TECNICA ALLEGATA:

Fanno perie integrante della presente perizia di stima | sequenti “Allegati®:

Oggetto . N° pag
All. 1 | - Visura storica dellimmobile 3
All. 2 | - Documentazione folografica 3
All. 3 | - Planimefria catastale immobile - scala 1:100 1

All. 4 | - Tiioli di oroprieta deliimmaobile
All. & | - Concessions edilizia, Sindaco Palazzo S. Gervasio

All.§ 1 - Autorizzazione a costruire, Genio civile di Meffi

U R SN

RRERXRRXEXE =

All. 7 | - Straicio planimetrico Camune Palazzo S. Gervasio

Ringraziando per la fiducia accordata rassegno la presente relazione di consuienza e di stima, che si compone di 6
pagine datliioscritte su unica facciata e n. 7 allegati costituiti da n.20 pagine in formato A/4 & n.1 pagina in formato A/3,
nenché n. 14 fotc a colori rappresentati { luoghi e fe consistenzs immobilieri rilevate.

Si allega inclire un supporio infermatico (CD) sul quale ¢ riperiata la relazione di consuienza e siima con le relative

foto e tuita la documentazione ad essa ailegata, generali con file avente estensions pdf onde evitare manipolazioni.

Rionero in Vuliure (PZ), I 10 settembre 2011
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

FOTO 1 - Bene oggetto di stima: ~ Ahitazione di tipo popotare a friplice elevazione in Via Cuspite n.19

FOTO 2 - Via Cuspite, Paltazzo San Gervasio (PZ)

FOTO 3 - Altra proprieta  Accesso immabile oggetto di stima
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FOTO 4 - Piano terra, Vano scala FOTO 5- Piano 1°, Vano scala

FOTO 6- Piano 1°, Sala pranzo FOTQ 7- Piano 1°, Cucina

FOTO 8- Piano 1°, Bagno FOTO 9- Termoconvettore
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FOTO 10 - Piano 2°, Camera da letlo

FOTO 12 - Piano 2°, Terrazza

FOTO 13 - Pianc 2°, Bagno

FOTO 14 - Piano 2°, Terrazza
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» OGGETTO: Chiarimento circa le “lievi difformita” riscontrate rispetto al progetto approvato.

Dande seguito alla richiesta del G.E. del Tribunale di Melfi, Dott. Giulio ARGENIQ, circa la necessita di
dliarire in cosa consistano fe “lievi difformita” - v. pag. 3 della perizia di stma - deffimmobile rispetto al
prgetio approvato mediante Concessione Edilizia n. 28 del 06/11/1978 prot. n. 6109, il sottoseritto precisa
<l le medesime sono da considerarsi “lievi variazion” e che le stesse riguardano solo la distribuzione interna
ila unitd abitativa,

Nello spegifico, le suddette variazioni consistono esclusivamente nella realizzazione di due framezzi a
sevizio, rispettivamente, del vano sala da pranzo (piano primo) e del bagno (piano secondo), volti ad ottenere
Lna migliore fruibilita degli spazi interni.

I suddetti elementi divisori eseguiti rappresentanc una lieve variazione rispetto al progetio approvato e non
Sino assolutamente di carattere essenziale. Nella fattispecie, non si rawvisa alcun esempio né di parziale e né
ciifotale difformita rispetio al progetio assenfito - cfr. DPR 380/2001 -, pertanto Fimmobile in oggetio & da
ritnersi conforme per parametri urbanistico-edilizi e per caratteristiche tipologiche, plano-volumetiiche e di
utlizzazione rispetto & quanto previsto dal progetto approvaio.

Certo di aver dato rispondenza a quanto richiesto, ringrazia per la fiducia accordata e porge distinti saluti,

Rionero in Vulture (PZ), i 30 novembre 2011
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