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Perizia Tecnica di Stima  

 
 ‐ INDICE‐ 
 
    I ) PREMESSA                                                                                          PAG.2 
 
    II ) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI             PAG. 2‐3. 

    III)  RISPOSTE AI QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO:                              PAG. 3‐4‐5‐6‐7‐8‐9 

     Elenco quesiti formulati nel verbale di giuramento:  

1.  Se  i  beni  pignorati  consistono  esclusivamente  in  beni  per  i  quali  la  documentazione  ex  art.  567  cod.proc.civ.  è 

necessaria  e  però manca  in  atti  o  è  inidonea,  riferisca  l’esperto  di  tale  assenza  o  inidoneità  e  restituisca  gli  atti 

senz’altra attività, ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni;  

2. se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta documentazione è completa ed idonea, proceda 

secondo i quesiti da 4 a 12; 

3.   se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione è necessaria e però manca o è inidonea, 

sia in beni per i quali la detta documentazione è completa ed idonea, proceda l’esperto a redigere, in via preliminare, 

una descrizione riassuntiva dei beni per i quali la documentazione è mancante e/o inidonea (descrizione da accludere, 

a guisa di  introduzione, alla relazione  in risposta agli altri quesiti) e proceda,  limitatamente agli altri beni, secondo  i 

quesiti postigli da 4 a 12;  

4. Identifichi,  con  precisi  dati  catastali  e  confini  e  sommariamente  descriva  l’immobile  pignorato,  verificando  la 

corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramento; 

5. dica dello stato di possesso del bene, con identificazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è occupato e 

della consistenza del nucleo familiare dell’occupante, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in 

data antecedente al pignoramento.  

6. indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato; 

7. riferisca  l’esistenza di  formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a 

carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’ attitudini edificatoria dello stesso o i 

vincoli connessi con il suo carattere storico‐artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili; 

8. riferisca  l’esistenza  di  formalità,  vincoli  e  oneri,  anche  di  natura  condominiale,  che  saranno  cancellati  o  che 

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 

9. riferisca della verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità 

dello  stesso;in  particolare  indichi  la  destinazione  urbanistica  del  terreno  risultante  dal  certificato  di  destinazione 

urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46 di detto T.U. e di 

cui all’art..40 della  legge 28.2.85 n. 47, e  succ. mod.;  in caso di  insufficienza di  tali notizie,  tale da determinare  le 

nullità di cui all’art. 46, comma 1, del citato T.U., ovvero di cui all’art. 40, co.2, della citata L.47/85,  faccia di tanto 

l’esperto menzione nel  riepilogo,  con avvertenza  che  l’aggiudicatario potrà,  ricorrere  i presupposti, avvalersi delle 

disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del T.U. e di cui all’art. 40, co. 6, della citata L. 47/85; 

10.  Determini  il  valore  con  indicazione  del  criterio  di  stima  adottato  al  fine  ella  determinazione  del  prezzo  base  di 

vendita,  comunque  fornendo elementi di  riscontro  (quali borsini  immobiliari, pubblicazioni di agenzie  immobiliari, 

copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine una più 

vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni,lotti separati; 

11. Corredi la relazione‐ da presentare anche in formato informatico o equivalente – di una planimetria e di riepilogo o 

descrizione finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: comune di ubicazione, frazione,via o località,  F
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 confini, estensione e dati catastali ( limiti: per i terreni, alla partita, al foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo 

di coltura; per i fabbricati, alla partita, al foglio, alla particella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed 

accessori, al numero civico, al piano ed al numero di interno; 

12. Riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione, essendo dati da riportare nell’ordinanza di 

vendita; ‐ la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo base; ‐ per ciascun lotto la natura (piena 

proprietà, usufrutto, nuda proprietà, ecc.) e la titolarità giuridica del diritto oggetto del pignoramento; ‐ se il lotto è 

pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed il suo prezzo base.  

13. Estragga repertorio fotografico – anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al foglio di raccomandazioni 

consegnato contestualmente ‐  dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni; 

IV) CONCLUSIONI                                                                                        PAG.9 

I‐  PREMESSA 

Ill.mo Giudice Dott.ssa Annachiara Di Paolo, con ordinanza pronunciata dalla S.V.I. la sottoscritta geom. Maria Grazia Santoro, 

iscritta al Collegio dei Geometri della Provincia di Potenza al n° 2739, è  stata nominata Consulente Tecnico d’Ufficio, nella 

procedura esecutiva  immobiliare n.98/2019 promossa da   BNT PORTFOLIO  SPV  S.r.l., e per essa  SECURITISATION  SERVICES 

S.p.A. nella sua qualità di servicer e mandataria della BNT PORTFOLIO SPV S.r.l., contro Pianoforte Donato C /Sig. Pianoforte 

Donato nato a Venosa (PZ) il 16.04.1974 risulta all’Anagrafe del Comune residente in Venosa (PZ) alla C/da Veltri (allegato 8). 

All’udienza di nomina  la sottoscritta prestava giuramento di rito e  le veniva conferito  l’incarico di rispondere ai quesiti sopra 

riportati, il termine di giorni assegnato è stato successivamente prorogato dalla S.V.I.  

II‐ OPERAZIONI  

      Dopo aver eseguito uno studio sulla documentazione allegata agli atti, depositata dalla parte procedente, la sottoscritta ha 

proceduto a dare comunicazione dell’inizio delle operazioni peritali, dopo avere concordato la data con il Custode Giudiziario 

Avv.  Cristiana  D’Elia,  che  effettuava  comunicazione  alle  parti,  stabilendo  l’inizio  delle  operazioni  peritali  per  il  giorno  il 

12.2.2022 con accesso presso gli immobili pignorati, in Maschito (PZ) con incontro presso l’ingresso  i luoghi per cui è causa e 

precisamente all’ingresso della strada privata che giunge alla struttura ed ai terreni. Il compendio è costituito dal compendio di 

terreni sia nel Comune di Maschito che in quello di Venosa essendo i due Comuni in questa zona sono confinanti, la particella 

n.404 è  il  limite foglio tra  i due comuni.  Il capannone ed annessa tettoia ed  il terreno sono nel Comune di Maschito  in C/da 

Musanna, sono raggiungibili   dalla   SP10, che collega  il paese di Venosa al Comune di Maschito,   si  imbocca sul  lato sinistro 

scendendo  in  direzione  Maschito,  si  incontra  dopo  qualche  chilometro  di  percorrenza,  sulla  destra(direzione  Maschito) 

l’accesso  alla  strada  interpoderale  sterrata  che  giunge  alla  proprietà,  percorre  i  terreni  dei  Pianoforte  per  poi  immettersi 

nuovamente dal lato opposto sulla SP10 Venosa, il percorso e la relativa ubicazione è evidenziato nell’Ortofoto e nella mappa 

di Google che si allegano (allegato1 Ortofoto e Google Map). L’azienda è equamente distante dal Comune di Venosa che dal 

Comune di Maschito  si  trova a circa 3km  in  linea d’aria dai due Comuni. Al  sopralluogo erano presenti,  la  scrivente,    il Sig. 

Pianoforte Donato, il delegato alla vendita l’Avv. D’Elia Cristiana, il Sig. Pianoforte ha consentito l’accesso a tutta la proprietà, 

ha aperto il capannone, mostrando l’interno e tutto lo spazio esterno(allegato 2 foto ), ha dichiarato all’Avv. D’Elia di essere in 

possesso  di  un  contratto  di  affitto  che  avrebbe  prodotto,  visionati  i  luoghi  ed  i  terreno  nel  Comune  di  Venosa,  terreno 

confinante con quello di ubicazione del capannone nel Comune di Maschito, L’Avv. D’Elia ha redatto il verbale del sopralluogo.  

Le fasi della C.T.U. sono state suddivise nelle seguenti parti:  
‐ verifica dei documenti depositati dalla parte ricorrente; 

‐ ulteriori ricerche per documenti non depositati in atti;  

‐ verifiche tecnico‐amministrative (e tutte quelle necessarie presso vari Enti in riferimento alla pratica);  

‐ verifica stato dei luoghi; 
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 ‐ verifica stato dei luoghi,  

‐ rilievo dell’immobile,  

‐ stima dell’immobile.  
Le operazioni volte a reperire gli elementi necessari per espletare la consulenza tecnica d’ufficio, pertanto, si riassumono di 

seguito:  

In data 13.12.2021 ed il 19.01.2022 ispezioni eseguite presso l’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Potenza Territorio 

Servizi Catastali al fine di verificare l’identificazione catastale dei beni in oggetto tramite visure ed estratti di mappa, consegna 

documentazione in data 25.01.2023 (allegati 3), planimetrie terreni, planimetria urbana e visure catastali (allegati 4)   

In data 18.01.2022 accesso agli atti per la verifica sulla situazione urbanistica dei beni oggetto di causa presso il Comune di 

Maschito, attraverso richiesta a mezzo pec trasmessa in data 18.01.2022 e sollecito del 3.02.2022, acquisita dall’Ente con prot. 

N. BO  342 del 18.01.2023 (allegato 5), la consegna del progetto è stata n data 21.02.2022 come da Verbale allegato 

(allegato5), sono stati acquisiti i seguenti  elaborati(allegato 6):  

‐ Richiesta Concessione Edilizia prot.1783 del 29.05.2000;  
‐ Contratto di costituzione Impresa Familiare del 17.05.1196 n.126   
‐ Iscrizione allo INPS(EX SCAU) di Pianoforte Donato; 
‐ Relazione tecnica‐sanitaria‐ calcolo dei volumi‐planimetria dei terreni; 
‐ Stralcio planimetrico ‐piano quotato‐profili del terreno; 
‐ Piante‐sezioni‐prospetti;  
‐ Comunicazione di avvenuto deposito Sezione LL.PP di Melfi del 18.09.2000;  
‐ Concessione Edilizia n.13 del 5.10.2000 ed Avviso di Rilascio di Concessione; 
‐ Comunicazione di Inizio Lavori del 16.10.2000. 
 In data 9.11.2022 accesso agli atti alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Potenza con acquisizione dell’Ispezione e delle 
Note di Trascrizione e copia Atti (allegati 7).  
In data 8.04.2023 richiesta a mezzo pec del certificato storico di residenza dell’esecutato al Comune di Venosa  – Ufficio 
Anagrafe (allegato 8), Certificato di Residenza, Stato di Famiglia ed Estratto di Matrimonio.  

ESPLETAMENTO DELL’INCARICO 

‐ III‐ RISPOSTE AI QUESITI  

quesito 1) 

La documentazione allegata agli atti, relativa all’art . 567, comma 2 cod. proc. civ., risulta idonea e completa per i beni 

pignorati. Nella documentazione è presente il certificato del 30.1.2020 a firma del Notaio Rocco Mancuso di Lecce dalla quale 

si evince che i beni descritti nel pignoramento in esame, sono censiti al Comune di Maschito al foglio 1 Part 404 seminativo Ha 

28.54.98(ex Part.135‐262) e foglio 1 Part 405 catg.D/10  ed al Comune di Venosa terreni al foglio 73 Part.178 seminativo di  Ha 

1.99.40 e Part.182seminativo di  Ha 1.26.55. 

quesito 2) 
i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione agli atti è completa ed idonea.  

quesito 3):  

Dall’Ispezione Ipotecaria del Sig. Pianoforte Donato eseguita dalla scrivente (allegato 7.1 ispezione) gli immobile nel Comune di 

Maschito sono pervenuti al Sig. Pianoforte Donato per Atto di donazione del Notaio Dr.ssa Mistrulli Flavia  in data 5.04.2011 

trascritto il 13.04.2011 R.R. 5322 R.P.4101 (allegato 7.2 nota di trascrizione) dal padre Pianoforte Leonardo, al padre Leonardo 

sono pervenuti per atto di permuta con il fratello Salvatore, questo atto è stato fatto  per sciogliere la comproprietà tra i due 

germani  per  Atto  del  notaio  Dr.  Consalvo  Giuratrabocchetti  del  26.05.1994  Rep.87993  Racc.22.576  registrato  a  Potenza 

l’8.06.1994 al n. 750 (allegato 7.3 atto ). 

I  terreni  nel  Comune  di Venosa  gli  immobili  siti  in Venosa  sono  pervenuti  al  debitore  per  la  piena  proprietà  in  regime  di 

comunione de residuo, in virtù di compravendita per atto a rogito Notar Francesco Zotta del 17.4.2009, trascritto a Potenza il 

21.4.2009 R.R. 5322 R.P.4101 venditori Perretta Grazia, Sinisi Maria, Sinisi Aldo e Sinisi Antonio (allegato 7.4). 

Ipoteca volontaria Atto del Notaio Dr. Zotta del 17.04.2009 trascritta il 21.04.2009 R.G.6830 R.P. 755(allegato 7.5);  

Concessione a garanzia di Mutuo, Atto del Notaio Dr. Zotta del 17.04.2009 trascritto il 11.05.2009 R.G.8594 R.P. 986(allegato 

7.6); 
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 Concessione a garanzia di Mutuo, Atto del Notaio Dr. Zotta del 17.04.2009 trascritto il 15.05.2009 R.G.8852 R.P. 

1032(allegato 7.6); 

Verbale di Pignoramento immobili del 15.05.2016 trascritto l’8.08.2016 R.G.13976 R.P.11886(allegato 7.7). 

quesito 4)  

    INDIVIDAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DELL’ESECUZIONE 

TERRENI 

Beni Immobili, siti nel Comune di Maschito (PZ) in  C.da  Musanna sono  riportati al Catasto Terreni al Foglio n.1 Part. 404 e 

Part.405 (quale corte al fabbricato e quindi Ente Urbano) come da Visure e Planimetrie catastali(allegato 4)  e nel Comune di 

Venosa al Foglio n.73 Part.178-182.   
        Comune di Maschito Foglio di mappa  n° 1 Part. 404 e 405 Ente Urbano corte del fabbricato visure Catastali  
         e  planimetrie  (allegato 4) La Part. 404 è (ex Part. 135‐262) 

Foglio  Particella  Descrizione  Categoria  
 

Consistenza 
 

Intestazione Catastale 
 

Reddito domenicale 

 
 
1  404 

 
 

Seminativo  Classe 5 

 
 
 

Ha 28.54.98 

PIANOFORTE Donato (CF PNFDNT74D16L738J) 
nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 

Diritto di: Proprieta' per 1/1 bene personale 

 
 

€ 265,41 

 
1  405  Ente Urbano   Partita 1 

 
 
 

Ha 0.27.88 

PIANOFORTE Donato (CF PNFDNT74D16L738J) 
nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 

Diritto di: Proprieta' per 1/1 bene personale 

 
 

            
           Comune di Venosa  Foglio di mappa  n° 73 Part. 178‐182 visure Catastali e planimetrie  (allegato 4)  

Foglio  Particella  Descrizione  Categoria  

 
Consistenza 

 
Intestazione Catastale 

 
Reddito 

domenicale 

 
Reddito 
agrario 

 
 

73  178 

 
 

Seminativo  Classe 4 

 
 
 

Ha 1.99.40 

PIANOFORTE Donato (CF 
PNFDNT74D16L738J) 

nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 
Diritto di: Proprieta' per 1/1 1 

comunione de residuo 

 
 

€ 25,75 

 
 

€ 36,04 

 
73  182 

 
 

Seminativo  Classe 4 

 
 
 

Ha 1.26.55 

PIANOFORTE Donato (CF 
PNFDNT74D16L738J) 

nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 
Diritto di: Proprieta' per 1/1 

comunione de residuo 

Domenicale  
€ 16,34 

Reddito 
agrario   
€ 22,88 

 

FABBRICATO  

Comune di Maschito Foglio  n. 1 Part. 405 capannone come riportato in visura  e planimetrie (allegato 4a) 

Foglio  Particella  Descrizione  Categoria  
 

Consistenza  
 

Intestazione Catastale 
 

Rendita  

 
1  405 

         
 
Fabbricato  D/10 

 
 
 

mq 503 

PIANOFORTE Donato (CF 
PNFDNT74D16L738J) 

nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 
Diritto di: Proprieta' per 1/1 bene 

personale 

 
 
 

€1.786,00  

La  superficie  complessiva  del  terreno,  di  cui  alla  part.  405(Ente Urbano)  circostante  il  capannone  “corte  al  fabbricato  Ente 

Urbano”è di mq 2.788(allegato 4) questa porzione di terreno è una superficie satura, in quanto già completamente asservita 

dalla  realizzazione del capannone è considerato  terreno di pertinenza diretta del capannone, sempre su questa porzione di 

terreno  quindi  all’interno  della  “corte  al  fabbricato  principale  “è  stata  realizzata  anche  la  tettoia  che  rientra  in  questo 

perimetro. 

VARIAZIONI CATASTALI 

Per la Tettoia di consistente dimensione ml 7,70*ml 20,00 = mq 154,00 circa di superficie coperta,per un altezza pari a 

quella del  capannone  circa 6ml, è necessario eseguire  l’accatastamento,  in ottemperanza  a quanto  stabilito dal 

Decreto del 2 gennaio 1998 n. 28 ‐ Min. Finanze Regolamento “recante norme in tema di costituzione del catasto dei fabbricati 

e modalità di produzione ed adeguamento della nuova  cartografia  catastale,” pubblicato  in Gazzetta Ufficiale n. 45 del 24 

febbraio 1998,  le  tettoie devono essere accatastate per altezze superiori a 1,80m e volumetria superiore a 150mc anche se 

sono utilizzate per ricoveri attrezzature. 
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 Per  la variazione catastale è necessario eseguire  il rilievo topografico, redigere  il Tipo Mappale a mezzo del quale  la tettoia 

verrà riportata al catasto terreni ed in seguito si deve redigere il Docfa per portare la tettoia al catasto fabbricato. I costi per 

l’accatastamento sono all’incirca:  

Spese Catastali: versamenti diritti e tributi all’ Agenzia delle Entrate = € 200,00 

Spese Tecniche: Onorario e spese tecniche € 1.200,00  

     Somma Costi per aggiornamenti Catastali: € 1.400,00  

quesito 5) 

       I Terreni oggetto dell’esecuzione sono tenuti in affitto dalla “La Rosa di Leo Società Agricola Semplice”(allegato 10) nella 

persona del legale rappresentante Sig.ra Pianoforte Vitina  nata il 28 Agosto 1978 a Venosa, mentre sono escluse dal contratto 

di affitto gli immobili  Part. 405 quindi il capannone, la tettoia e la corte al capannone mq 2.788, questi immobili sono 

utilizzati dal proprietario Sig. Pianoforte Donato. 

quesito 6) 

Il debitore ha ricevuto gli immobili in data 5.04.2011  quelli in Venosa in data 17.4.2009in regime patrimoniale di separazione  

dei beni, giusto Atto del notaio Elisabetta Maria Tripputi in data 27.03.2019 (allegato 8);     

quesito 7) 

Non vi sono formalità, vincoli o oneri, gravanti sui beni,  i beni sono tutti regolarizzati,non risulta che sui beni gravino vincoli, 

artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità,In merito all’esistenza di diritti demaniali e usi civici, dagli elementi 

in possesso della sottoscritta C.T.U. 

quesito 8) 

Non esistono formalità, vincoli o oneri di natura condominiale;  

quesito 9) 

E’ stato possibile svolgere accertamenti dalla sottoscritta circa la regolarità urbanistica del solo capannone, realizzato in seguito 

all’emissione di Concessione Edilizia n.13 del 5.10.2000, rilasciata dal Responsabile dell’U.T.C. del Comune di Maschito il geom. 

Musacchio Ardesio, per la costruzione di una Rimessa Agricola (allegato 6‐7).  

In  riferimento  alla  Tettoia  di  mq  Per  la  Tettoia  realizzata  in  prossimità  del  capannone  non  è  stata  rinvenuta  alcuna 

autorizzazione  presso  il  settore  Urbanistico  del  Comune  di  Maschito  pertanto  la  tettoia  e  priva  di  concessioni  e/o 

autorizzazioni. E’ necessario sanare l’opera con la presentazione di un Permesso a Costruire in Sanatoria inoltre il capannone.  

La scrivente ha determinato i costi sia per il collaudo del capannone che per la sanatoria urbanistica della tettoia : 

- Redazione progetto in Sanatoria ai sensi dell’Art. 36 del D.P.R.380 del 06.06.2001: € 3.000,00 
- Verifica sismica della tettoia  €  4.000,00 

                                       sommano € 7.000,00  

quesito 10) 

La sottoscritta ritiene di dovere dividere il compendio in due lotti, un primo lotto con terreni e fabbricati ricadenti 

nel Comune di Maschito, il secondo lotto i terreni ricadenti nel Comune di Venosa, questa divisione è stata studiata 

per semplificare la vendita . 

La sottoscritta ritiene che il compendio immobiliare sia divisibile in due lotti , il primo lotto denominato “Lotto A” sarà quello 

composto dal capannone – tettoia‐ corte ai fabbricati – e terreno circostante quello individuato dalla Part.404, tutti ricadenti 

nel Comune di Maschito, con accesso dalla strada sterrata che termina nella proprietà. 

Il Secondo denominato   “Lotto B” sarà composto dalle due particelle dei terreni ricadenti nel Comune di Venosa  in un unico 

lotto, in quanto le due particelle di terreno ricadenti nel Comune di Lavello al F.73 hanno accesso da un'altra strada esistente  

interpoderale, che si collega sempre alla SP10, questa strada sterrata è esistente in quanto è stata realizzata per accesso ad un 

parco  fotovoltaico, ed essa continua  fino alla Part.178‐182 senza necessità da passare dalla strada che porta al piazzale del 

capannone anzi si precisa che  il dislivello  tra  la Part. 405 e  le due particelle 178‐182 è molto elevato pertanto è consigliato 

l’accesso indicato dalla scrivente,ciò consente appunto di rendere indipendenti i due lotti.  
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 LOTTO A 

Comune di Maschito: 

Capannone”Rimessa Agricola” in C/da Musanna al foglio di mappa n.1 Part.405 categoria“D/10” consistenza catastale mq 

503,00  di  superficie  lorda,  rendita  €  1.786,00  (allegato  4)  intestatario  PIANOFORTE  Donato,  l’immobile  è  utilizzato  dal 

proprietario per  il  ricovero e  la manutenzione delle macchine agricole  (allegato 2), unitamente al  terreno  individuato quale 

corte del fabbricato. 

Corte al fabbricato al F.1 Part.405 Ente Urbano. 

Tettoia realizzata in prossimità del capannone sempre al foglio n.1 Part 404, è presente una tettoia di colore verde,  utilizzata 

per ricovero del fieno e del trattore, non accatastata inoltre non è regolarizzata urbanisticamente. 

Terreno al foglio n.1 Part.404 seminativo di estensione Ha 28.54.98  

Confini Catastali del lotto Comune di Maschito F.1  Part.227 di proprietà di D'ADDIO LORENZO nato a ROMA (RM) il 03/08/1965, 

con  la Part.396 di proprietà PIANOFORTE SALVATORE nato a MASCHITO (PZ)  il 12/11/1952, Part.397 di proprietà PIANOFORTE 

SALVATORE nato a MASCHITO (PZ)  il 12/11/1952. Confinante con Comune di Venosa F.73 Part.205 di proprietà LETTIERI VITO 

ANTONIO nato a RIPACANDIDA (PZ) il 13/06/1931. 

Descrizione del capannone e della circostante area scoperta. 

Il capannone è con struttura portante in colonne prefabbricate in c.a. ancorate ai plinti di fondazione collegati alla travi in c.a. , 

è  tamponato con pannelli prefabbricati  in calcestruzzo,  la copertura è  in elementi prefabbricati ancorati alle capriate anche 

queste prefabbricate ed impermeabilizzate con pannelli in lamiera zincata, nella parte Ovest della copertura è stato installato 

un  impianto  fotovoltaico.  La  struttura  è  costituita  da  un  piano  terra  adibito  a  ricovero mezzi  agricoli  e manutenzione.  Le 

dimensioni  sono quelle  riportate  in progetto ml 30,50*16,50ml ed un altezza alla gronda 5,05ml,  il  capannone è  in ottime 

condizioni,  il  pavimento  interno  è  in  calcestruzzo  con  interposta  rete  elettrosaldata,  le  porte  e  le  finestre  in  ferro  zincato 

scatolare. Le condizioni di manutenzione sono buone anche perché  il capannone è relativamente giovane ed è dotato di un 

sistema di videosorveglianza esterno ed interno. L’area esterna è costituita da una pavimentazione carrabile in brecciolino, ed 

è pertinenza del  capannone, nella parte  rivolta a Sud del  capannone,  in aderenza   è  stata  realizzata una  tettoia  in  ferro di  

superficie coperta mq 154 circa e di altezza pari a quella del capannone.L’immobile, ovvero il capannone agricolo per ricovero 

macchine e lo spazio intorno, identificato catastalmente al foglio 1 del Comune di Maschito p.lla 405 ricade in zona “E” Agricola 

del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Maschito: 

‐E’ consentita una edificabilità da attribuirsi alla residenza pari allo 0,03mc/mq ed alla costruzione di annessi agricoli pari allo 0,07mc/mq. 

‐Il lotto minimo è di mq 10.000. 

‐L’altezza massima è di 8.00metri. 

‐E’ facoltà del Comune consentire una diversa edificabilità e destinazione d’uso per coloro i quali presenteranno delle richieste tendenti ad 

una diversa e migliore utilizzazione dei fondi. Rimane fermo che tali richieste devono essere sempre e solo relazionate alla produttività ed 

alle caratteristiche dei propri fondi. 

‐La distanza minima dai confini e dagli edifici è di 10.00mt. 

‐La distanza minima dalle strade vicinali, secondo quanto previsto dal C.M. 1°Aprile 1968, per le strade vicinali, consortili ed interpoderali è di 

10.00mt. 

‐E’ possibile accorpare ai fini dell’edificabilità terreni non confinanti, ma che siano nel raggio di 500metri , misurati fra due punti dei confini 

piu’ vicini. 

Il terreno che compone il lotto” A” è di Ha 28.54.98 volume che si posso realizzare:  

 Annessi agricoli  285.498 x 0,07=mc 19.984,86  

 Abitazioni 285.498 x 0,03 = mc 8.564,94 

È stato edificato un capannone di mc 16,50x30,50x5,05= mc 2541,41  

Pertanto sulla Part. restano da realizzare annessi agricoli  

mc 19.984,86‐ 2.541,41= mc 17.443,45 di annessi 

Sulla  Part.404  è  possibile  realizzare  di  abitazione mc  8.564,94  e  di  annessi  agricoli mc  17.443,45,  questo  calcolo  è molto 

importante  soprattutto  riferito  alla  sanabilità  della  tettoia  ricovero  fieno  e  trattore  di  mc  778,00  circa,  è  sanabile 
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 urbanisticamente  in quanto rientra nei mc che si possono ancora realizzare su questa particella nel rispetto degli standard 

urbanistici.  

‐ Stima degli immobili – LOTTO “A” 

 
Criterio di stima  

Il valore di un edificio si può esprimere nel prezzo a cui si possa effettuarne l’acquisto o la vendita. La valutazione ovviamente 

fonda  la propria oggettività sulla possibilità di avere un sufficiente numero di acquirenti o offerenti. La commerciabilità dell’ 

immobile,  è  stata  serenamente  e  dettagliatamente  valutata  dalla  sottoscritta,  tenendo  conto  dello  stato  attuale  di 

conservazione, dalla struttura edificatoria, dalla buona posizione, non si sono riscontrati elementi  tali da prevedere che, nel 

breve periodo, vi sia necessità dell’esecuzione di lavori di opere di straordinaria e/o ordinaria manutenzione. E’ un capannone 

realizzato nel  rispetto della normativa antisismica(struttura completamente  in cemento armato). Si  terra  inoltre conto delle 

caratteristiche  dell’immobile  in  oggetto  e  della  situazione  attuale  di  mercato  immobiliare  (grado  di  commercialità 

dell’immobile  “normale”)  e  rapportato  ad  immobili  aventi  medesima  caratteristica  e  destinazione  d’uso  e  tenendo 

ulteriormente conto di quant’altro posso influire ai fini della corretta determinazione del valore di stima. Il valore di stima , nel 

caso dell’immobile in questione, sarà determinato in riferimento alla sua superficie commerciale, che di seguito sarà calcolata. 

Stima secondo le indicazioni di mercato. Sono state eseguite indagini per rilevare il prezzo medio di immobili ubicati in zone 

similari seguendo un metodo comparativo. Facendo  riferimento alle caratteristiche descritte  in precedenza si  terrà conto di 

fattori correttivi in aumento o in diminuzione al prezzo rilevato. Per la stima secondo le indicazioni di mercato è che vi sia una 

richiesta soddisfacente di  immobili. Tale condizione sussiste per  la presenza di servizi  importanti, per gli ottimi collegamenti 

della zona ed in quanto nella zona non ci sono in vendita molte di queste strutture e similari   e quindi per questo sarà molto 

agevole la vendita. 

Fonti di informazione  
Le  informazioni,  basate  su  transazioni  riguardanti  immobili  simili  avvenute  nella  zona  con  tecnico  della  zona,  e  sono  stati 

confrontati con  i valori consultati ed estratti dall’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrare della Regione Basilicata, 

sono stati acquisiti i valori minimi e massimi per i capannoni, riportati nella seguente tabella: 

VALORI DI MERCATO NELLA ZONA  
Provincia: POTENZA 

Comune: Maschito 

Fascia/zona: Extraurbana/ZONA AGRICOLA ‐  

Codice di zona: B 

Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Non presente 

Destinazione: Capannone 

Tipologia  Stato conservativo  Valore Mercato (€/mq) 

Superficie (L/N) 

Valori Locazione (€/mq x mese) 

Superficie (L/N) 

    Min  Max  Min  Max 

Capannoni tipici  NORMALE  250  320  L  0,7  1  L 

 
In base ai valori di mercato unitari riportati nella tabella di sopra si può calcolare un costo minimo e massimo del capannone. 

Prima di procedere a tale verifica si deve computare  la superficie commerciale che è data dalla somma della superficie  lorda 

del  capannone,  in  termini di  zona di produzione e di  servizio  alla produzione e di  zona uffici, e della  superficie ponderata 

dell’area scoperta. 
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 dove  
Sc è la superficie commerciale del capannone;  

Sp è la superficie lorda della zona adibita al ricovero e manutenzione mezzi, nel caso in esame il piano terra 
Su è la superficie della tettoia annessa al capannone 
Se è la superficie del piazzale; 
 c è il coefficiente di ponderazione per ragguagliare la superficie reale a quella commerciale 
 

    Sc=( 503mq+105 + (2.788mq*0,15))= mq 921,20 
 
A questo punto si può procedere al calcolo del costo minimo  (Cmin) e massimo  (Cmax) come prodotti dei valori di mercato 
unitari minimi (Vmin)e massimi (Vmax) per la superficie commerciale. 
 
Cmin= Vmin X Sc = 250,00 €  X 921,20mq = 230.300,00 

                                        mq 
Cmax= Vmax X Sc = 320,00 €  X 921,20mq = 294.784,00 

                                        mq 
 
Il valore di mercato del capannone e dell’area di pertinenza e della  tettoia è pari ad € 262.542,00 a questo  importo vanno 
sottratte le spese per la sanatoria della tettoia pari ad € 7.000,00 
 

Per  la stima del terreno a vacazione seminativo è utilizzato come metodo di stima  il metodo comparativo, da  indagini 

svolte direttamente dalla sottoscritta anche presso tecnici del posto, e con utilizzo dei valori stabiliti dalla tabella 

della Regione Basilicata 2018(allegato 9) relativa al valore dei terreni per la determinazione delle indennità  si  può 

attribuire è stato attribuito con serenità il valore per seminativo irriguo di € 12.400,00/Ha 

Terreni  Superficie Lorda vendibile mq  Valore Unitario di mercato €/mq  Valore di Mercato  

F.1 p.lla 404  285.498  € 1,24      €  354.017,50 

Alla luce di quanto sopra riportato il valore del Lotto “A” è pari  

€ 262.542,00 ‐ € 7.000,00 +€  354.017,50= € 609.559,50 in cirfa tonda 

Valore “LOTTO A“     € 609.559,50  

 

LOTTO B 

Questo lotto è costituito dai soli terreni ricadenti nel Comune di Venosa, con accesso da una strada interpoderale 

esistente ed indipendenti rispetto al lotto A. 

Comune di Venosa  

Terreni al foglio n. 73 Part.178‐182 di estensione Ha 1.99.40 ed  Ha 1.26.55 

‐ Stima degli immobili – LOTTO “B” 

 

Per  la stima del terreno a vacazione seminativo è utilizzato come metodo di stima  il metodo comparativo, da  indagini 

svolte direttamente dalla sottoscritta anche presso tecnici del posto, e con utilizzo dei valori stabiliti dalla tabella 

della Regione Basilicata 2018(allegato 11)  relativa al valore dei  terreni per  la determinazione delle  indennità    si  

può attribuire è stato attribuito con serenità il valore per seminativo irriguo di € 12.400,00/Ha 

Terreni  Superficie Lorda vendibile mq  Valore Unitario di mercato €/mq  Valore di Mercato  

F.73 p.lla 178  19.940  € 1,24      €  24.726,60 

F.73 p.lla 182  12.655  € 1,24      €  15.692,20 

 

Alla luce di quanto sopra riportato il valore del Lotto “B” è pari  

€ 24.726,60+€ 15.692,20= € 40.417,80 in cirfa tonda 

Valore “LOTTO B“     € 40.417,80 
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 quesito 11): 

I beni oggetto di pignoramento sono ubicati nel Comune di Maschito e di Venosa (PZ). 

quesito 12): 

Scheda Sintetica  

Gli  Immobili  ricadono nel Comune di Maschito alla C/da Musanna. Sono  costituiti da un  capannone, da una  tettoia, da un 

terreno circostante”corte al fabbricato, da un terreno seminativo, da due particelle di terreno seminativo ricadenti nel Comune 

di Venosa. 

Identificazione Catastale:  

Terreno nel Comune di Maschito Foglio n.1 Part. 404 e 405 Ente Urbano corte del  

Foglio  Particella  Descrizione  Categoria  
 

Consistenza 
 

Intestazione Catastale 
 

Reddito domenicale 

 
 
1  404(ex135‐262) 

 
 

Seminativo  Classe 5 

 
 
 

Ha 28.54.98 

PIANOFORTE Donato (CF PNFDNT74D16L738J) 
nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 

Diritto di: Proprieta' per 1/1 bene personale 

 
 

€ 265,41 

 
1  405  Ente Urbano   Partita 1 

 
 
 

Ha 0.27.88 

PIANOFORTE Donato (CF PNFDNT74D16L738J) 
nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 

Diritto di: Proprieta' per 1/1 bene personale 

 
 

Fabbricato nelComune di Maschito Foglio  n. 1 Part. 405  

Foglio  Particella  Descrizione  Categoria  
 

Consistenza  
 

Intestazione Catastale 
 

Rendita  

 
1  405 

         
 
Fabbricato  D/10 

 
 
 

mq 503 

PIANOFORTE Donato (CF 
PNFDNT74D16L738J) 

nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 
Diritto di: Proprieta' per 1/1 bene 

personale 

 
 
 

€1.786,00  

LOTTO A – Terreni e fabbricati nel Comune di Maschito 

Il valore del Lotto A è stato stimato in  € 609.559,50  

LOTTO B ‐Terreni nel Comune di Venosa‐ LOTTO B 

Foglio  Particella  Descrizione  Categoria  

 
Consistenza 

 
Intestazione Catastale 

 
Reddito 

domenicale 

 
Reddito 
agrario 

 
 

73  178 

 
 

Seminativo  Classe 4 

 
 
 

Ha 1.99.40 

PIANOFORTE Donato (CF 
PNFDNT74D16L738J) 

nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 
Diritto di: Proprieta' per 1/1 1 

comunione de residuo 

 
 

€ 25,75 

 
 

€ 36,04 

 
73  182 

 
 

Seminativo  Classe 4 

 
 
 

Ha 1.26.55 

PIANOFORTE Donato (CF 
PNFDNT74D16L738J) 

nato a VENOSA (PZ) il 16/04/1974 
Diritto di: Proprieta' per 1/1 

comunione de residuo 

Domenicale  
€ 16,34 

Reddito 
agrario   
€ 22,88 

 

Il valore del Lotto B è stato stimato in   € 40.417,80 

quesito 13): 

vedi (allegato 2) documentazione fotografica. 

IV )  CONCLUSIONI 

La sottoscritta geom. Maria Grazia Santoro, in relazione al Procedimento di Espropriazione Immobiliare RG 98/2019  

in seguito all’esame dei documenti in atti e quelli acquisiti, dopo avere eseguito il sopralluogo,in conclusione ritiene 

di evidenziare al G.E. quanto segue: 

 Per i beni oggetto del pignoramento è garantita la continuità ventennale; 

 I diritti reali e  l’individuazione catastale attuale dei beni oggetto di pignoramento corrispondono a quelli 

riportati nell’atto di pignoramento;  F
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  è stata riscontrata una difformità tra  lo stato dei  luoghi e gli elaborati catastali consistente nel mancato 

accatastamento della tettoia difformità sanabile; 

 Il capannone è stato edificato con regolare Concessione Edilizia n.13 del 5.10.2000, mentre la tettoia deve 

essere sanata con la presentazione di un Permesso a Costruire in Sanatoria ai sensi del D.P.R 380/2001; 

 I  terreni di  cui al  compendio  immobiliare  sono  stati  ceduti  in affitto alla  La Rosa Di  Leo Società Agricola 

Semplice DI Pianoforte Vitina per anni15(contratto  inoltrato al  custode dopo  il primo  sopralluogo),  sono 

esclusi dal contratto di affitto il capannone, la tettoia e il terreno circostante di mq 2.788mq; 

 Che  il Sig. Pianforte Donato e  la moglie Valerio Franca hanno scelto  la separazione dei beni con Atto del 

notaio  Elisabetta  Maria  Tripputi  in  data  27.03.2019,  come  da  annottai  zone  dell’estratto  di 

matrimonio(allegato8); 

Sicura di avere svolto  l’incarico conferitomi con  la massima trasparenza e professionalità,  la sottoscritta rimane a 

disposizione della S.V. per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare. 

Potenza lì 12 Marzo 2023                                                                                         IL C. T. U. 

geom. M. Grazia Santoro 
 

ELENCO ALLEGATI N. 1  AL N. 10 
 

ALLEGATO N° 1  – Ortofoto e Mapppa Google 

ALLEGATO N° 2 – Documentazione fotografica; 

ALLEGATO N°3 – Accesso agli Atti Agenzia delle Entrate Catasto Edilizio; 

ALLEGATO N° 4 ‐ Visure e Planimetria Catasto terreni; 

ALLEGATO N° 5 – Accesso agli Atti al Comune di Maschito Ufficio Urbanistica e Verbale di acquisizione documentazione: 

ALLEGATO N° 6 – Concessione Edilizia ed Elaborati di Progetto; 

ALLEGATO N°7 – Accesso agli Atti alla Conservatoria dei Registri Immobiliari‐ Ispezione‐Copia Atto‐ Note di Trascrizioni; 

ALLEGATO N°8 – Accesso agli Atti Ufficio Anagrafe e Certificati; 

ALLEGATO N°9 – Contratto di Affitto Terreni; 

ALLEGATO N°10  Tabella Regione Basilicata.  

   

 

Potenza lì 12 Marzo 2023                                                                                          
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