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TRIBUNALE DI POTENZA
SEZIONE CIVILE

Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio

Procedimento di espropriazione immobiliare in danno

1t sottoscritto Dott. Ing. ACQUAVIA Rocco, nato a Potenza il 9 agosto 1967 e residente a Ruoti in

via Appia n. 67, iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia di Potenza con il n. 1102,

nominato perito dal Giudice della Esecuzione in data 19 maggio 2003, con givramento formulato in

data 23 settembre 2003, é stato chiamato a rispondere ai seguenti quesiti:

A. Verifichi. al piu tardi al momento in cui proseguiva le operazioni di consulenza, il C.T.U. Se in
atti si trovi 0 meno la documentazione urbanistica di cui all'art. 367 comma 2 c.p.c. {I), se
necessaria per la tipologia di anche uno solo dei beni staggiti. All'esito di tale verifica:

Al. Se i beni pignoraii consistono esclusivamente in beni per i quali la delta documentazione
urbanisiica € necessaria ¢ pero manca in atli, riferisca immediatamente di tale assenza e
restituisca senza altra attivita;

A2. Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detia documentazione
urbanistica non é necessaria. prosegua secondo 1 quesiti postighi da B1 a B6;

A3. Se i beni pignorati consistono in beni per | quali la detia documentazione urbanistica é
necessaria e peré manca, sia in beni per i quali la detta documentazione urbanistica non é
necessaria, ovvero, se necessaria, € in atti, proceda il C.T.U. a redigere, in via preliminare, una
descrizione riassuntiva dei beni per i quali la documeniazione, pur se necessaria, continui a
mancare in afli (descrizione da accludere. a guisa di infroduzione, alla relazione in risposta agli
altri quesiti) e proceda. limitatamenie agli alfri beni, secondo i quesiti postigli da Bl a B6.

B. Per i beni per i quali la documentazione urbanistica & tutta in regola (o perché manchi non

essendo necessaria, o perche essendo necessaria, sia in atti}.

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



Bl. [dentifichi e descriva, con precisi dati catastali, l'immobile pignoraio, verificando la
corrispondenza con i dati riportati nell'atto di pignoramenio e con la superficie ivi indicalta,
nonche indicando il regime pafrimoniale del debiiore, se coniugato,

B2. Indichi la destinazione prevista dallo strumento urbanistico, sia al momento del pignoramento,
sia alla data odierna; e di conseguenza accerti la conformita della costruzione alle concessioni o
autorizzazioni urbanistiche; ove si tratti di costruzione, indicazione della conformila o meno
della stessa alle auforizzazioni o concessioni amministrative. in caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia vigente, descriva la tipologia degli
abusi riscontrati, dica se lillecito sia stato sanato o sia sanabile, ai sensi delle Legoi 47/85 e
724/94: Indichi il costo presumibile della sanatoria;

B3. Descriva l'attuale concreta destinazione dell'immobile, in particolare dicendo se l'immobhile é
libero ovvero occupato; e specificando, in quest'uitimo caso, da chi e. se occupato dal debitore.
riferendo sulla consistenza del nucleo familiare del medesimo,

B4. Determini il valore con lindicazione del criterio di stima adotato ol fine della determinazione
del prezzo base di vendita, anche formando, al principale fine di conseguire una piti
varnlagginsa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati e
predisponga, in caso affermativo e previa autorizzazione del giudice, il relativo frazionamentio,
con tutti i dati catastadi per ciascun lotto;

BS. In caso di beni indivisi, provvedere alla separazione della quola in natura spetfante al debitore;

ove cio non sia possibile provveda alla stima delle quola ideale.

B6. Corredi la relazione, da presentare anche in formato informatico (e segnatamente in formato
testo o Word per Windows Micrfosofi, anche supporfo informatico o floppy disk), di un
riepilogo, o descrizione finale in cui Sinteticamente, per ciascun lolto, indichi: comune di
ubicazione, frazione, via o localita  confini, particella ed all'eventuale subalierno.
all'estensione in aree dal tipo di colivra; per i fabbricati. alla partita, af foglio. alla particella ed
all'eventuale subalterno, al numero di camere ed accessori. al numero civico, al piano ed al
numero di inlerno),

B7. Estragga repe-rto Jotografico dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di costruzione, anche

degli inferni.
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1. Svolgimento delle operazioni:
Preliminarmente, come indicato al punto A del quesiti ¢ necessario verificare la presenza, in afti,
della documentazione urbanistica e se la stessa ¢ necessaria.
Per procedere a tale verifica di seguito si elencano tutti gli immobili oggetti della vendita

Gli immobili oggetio della vendita sono cosi individuati:
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Dall'esume della documentazione ipocatastale ritirata presso il tribunule di Potenza in data 29
setlembre 2005 si ¢ dungue rilevalo che non tutli i terreni interessali alla vendita sono provvisti di
certificato di destinazione urbamistica.

Non ¢ infatti presente il certificato di destinazione wrbanistica del terveno individuato catastalmenice
con il foglio n. 8 particella n. 321, mentre le altre particelle prive del certificato sono in realli o
Jabbricati o aree di sedime di fabbricati esistenti o demoliti.

E' presente il certificato della particelia n. 113 del foglio n. 12 in luogo della particella n. 113 del
foglio n. 9 per un evidente errore di trascrizione, consegueniemente anche quesia particella in
definitiva ¢ priva del certificato anche se, sicuramente, la destinazione urbanistica rimane quella
agricola.

Pertanto, in riferimento a quanto prescritio dal verbale di giuramenio, siamo in presenza della
fattispecie prevista dal punto A3 e quindi si procede a rispondere ai quesiti posti dal punto Bl al
punto B6 dei beni oggetto della vendita provvisti di certificato di destinazione urbanistica ovvero
non ne necessitano, mentre per il terreno privo di certificato, si procede unicamente ad una

descrizione riassuntiva.
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Al fine di rispondere ai questi é stalo necessario recarsi in sito per la ricognizione degli immobili e
per acquisire la documentazione relativa.

Con lettera raccomandata postale 4.R. (Allegato n. 2) dell'l] novembre 2003 si sono convocale le
parti inferessate per il giorno 22 novembre 2005 alle ore 10,00 preliminarmente presso gli uffici del
Comune di Picerno per pol proseguire le operazione presso gli immobili oggetio della stima
(Allegaton. 1).

Alle ore 10,00 del giorno 22 novembre 2005, con il mio collaborato Geom. LORUSSO
Antoniuccio, mi sono recato presso gli uffici del Comune di Picerno dove non era presente nessuno
dei soggetti convocali.

In attesa che qualcuno si presentasse, ho effettuato la richiesta di documentazione indispensabile
alla risposta dei quesiti del verbale di giuramento del 23 settembre 2003, presso lufficio tecnico,
lufficio commercio e ['ufficio anagrafe e stato civile.

Alle ore 11,00, constatato che nessuna delle parti era presente, abbiamo raggiunto gli immobili
oggetto del procedimento, ubicati in localita Marmo di Picerno.

Nel fabbricato adibito a negozio di mobili, vi era presente il Sig._ del
defunto_ (Allegato n. 4), che ha provveduto ad illustrarci gli immobili oggetto
dell'esporpriazione e che ha rilasciato alcune dichiarazioni riportate nel verbale di sopralluogo
{Allegaton. 3).

Il sottoscritto si é recato altrest il giorno 14 dicembre 2005 presso il Comune di Picerno per il ritivo
della documeniazione edilizia.

Bl. Hdentifichi e descriva, con precisi dati catastali, l'immobile pignorato, verificando la
corrispondenza con § datfi riportati nell’'atto di pignoramento e con la superficie ivi indicata,
nonché indicando il regime patrimoniale del debitore, se coniugato;

Di seguito viene riportata la tabella con l'indicazione dei dati catastali confrontandoli con ['atto di

pighoramenio
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Tabella n, 2
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Dall'esame dei documenti in atti, dall'atto di pignoramento e dall'istanza di vendita si riportano le
seguenti osservazioni:

Alcune particelle gic all'epoca del pignoramento risuliavano modificate per effetto di frazionamenti
avvenulti nel 1998, come é riportato nellu certificazione notarile.

In particolare la particellia n. 66 del foglio n. 8 ha dato origine alla particella n. 318 ed alla particella
n 317,

Lan 318 é stata a sua volta soppressa ed unifa alla particella n. 320.

La particellan. 317 di mg 22 é costituita dall'area di sedime di un fabbricato demolito.

La particella n. 320 é siaia censita al Nuovo Catasto Urbano come “Enfe Urbano” in quanto sulla
stessa é stato edificato il fabbricato riporialo al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed individuato dalla
particella 320 sub. 1 il piano seminterrato e la particella 320 sub. 2 il piano terra.

In definitiva la particella n. 66 non é piit presente, mentre froviamo in pivt la particellan. 317.

La particella n. 99 é stata soppressa con frazionamenio n. 17115 1/1998, lo stesso che ha soppresso
la pariicetla n. 66, ed ha dato origine alla particella n. 319 a sua volia soppressa per dave origine alla
particelfa n. 321, alla particella n. 322 riportaia anche al Catasto Fdilizio in quanto sedime del
Jabbricato rurale individuato dalle particelle n. 322 sub. | piano seminterrato e n. 322 sub. 2 piano

terrae la particella n. 320 di cui si € discorso in precedenza.
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In definitiva non é piu presente la particella n. 99 ¢ sono invece sorte le particelle n. 321, terveno
agricolo, n. 322 fabbricato rurale ¢ n. 320 fabbricato adibito attnalmente a negozio e magazzino.

Si ha corrispondenza per il resto delle particelle indicate tra i dati catastali, l'atto di pignoramento e
Uistanza di vendita.

Da far rilevare che la particella n. 113 del foglio n. 9. correttamente indicata risuita priva del
certificato di destinazione urbanistica in quanto in quest'ultimo indica la particella n. 113 ma del
Joglion 12

Sia le particelle n. 66 ¢ n. 99, soppresse, sia le particelle derivate, anche se con riferimento a terreno
libero, sono prive del certificato di destinazione urbanistica.

Inoltre, come si rileva dal certificato notarile, catastalmente i conivg i EEGEREREM; oo

riportati come livellari del concedente Sig. — mentre sugli atti di

compravendita riportali figurano come proprietari.
Il terreno riportato al foglio n. 9 particella n. 113 risulta acguistato dal Sig._ nato a

_con atfo nolarile stipulato in data 28 luglio 2000 rep. n. 7012 per notaio

Luigi Capobianco di Altaville Silenting | trascritto al n, 10396 del R.G./8101 R.P. Del I agosto

2000 mentre il pignoramento trascritto presso {'Ufficio del Territorio di Potenza il 29 oftobre 2001

ai nn. 13279/12380 é fatto a carico dei coniugz'_.

Come riportato nella certificazione notarile, i caniugi_

erano in regime di comunione dei beni.

B2. Indichi la destinazione prevista dallo strumento urbanistico, sia al momento del

pignoramento, sia alla data odierna; e di conseguenza accerti la conformita ella
costruzione alle concessioni o autorizzazioni urbanistiche; ove si trafti di costruzione,
indicazione della conformita o meno della stessa alle autorizzazioni o concessioni
amministrative; in caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa urbanistico-edilizia vigente, descriva la tipologia degli abusi riscontrati, dica se
l'illecito sia stato sanato o sia sanabile, ai sensi delle Leggi 47/85 e 724/94: Indichi il costo

presumibile della sanatoria;
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Dall'esame della documentazione presenfe presso il Comune di Picerno e da quanfo riferito dal
Geom. ROSA Maria Anna dell'ufficio tecnico, dal 1986 a Picerno é in vigore il Piano Regolatore
Generale che prevede per la zona in esame la vealizzazione di edifici strettamente legati alle atfivita
produtiive dell'agricoltura, tra gli allegati é presente copia delle norme fecniche di attuozione per la
zona E in cui ricadono gli immobill oggetto del procedimento (Allegato n. 6}.

Pertanto alla data odierna come alla data del pignoramento, 8 ottobre 2001, gli immobili sono
inseriti nellazona E "Agricola” del Piano Regolatore Generale del Comune di Picerno.

Come si puo rilevare dalla documentazione fofografica, sui terreni oggetto del procedimento, che
Jormano un unico lotfo. sono presenti alcuni fabbricaii.

Uno di questi fabbricati & oggetto di pignoramento ed e catastalmente individuato al foglio n, 8
particellan. 320 sub. I e sub, 2.

E' stato autorizzato con Concessione Fdilizia n. 20086 e da una successiva varianie, che
sostanzialmente prevedeva la sopraclevazione, autorizzata con Concessione Edilizia n. 44 del 5
oflobre 1989 (Allegato n. 7)

Dal confronto con il progetto approvaio (Allegato n. 8) si rileva che questo edificio é stuto
successivamente ampliaio con opere non aulorizzale e costituite da un volume posto a piuno terra
sul lato valle per tutta la lunghezza del fabbricato, da due volumi ai lati corti del fabbricato
originario e da una costruzione separala soria a poca distanza dal fabbricate autorizzalo.

I soli volumi aggiunti rappresentano un incremento almeno pari alla volumeiria del fubbricato
originario.

Il nuovo fabbricato realizzato alla sinistra del fabbricato originario guardaio da valle, oltre a
superare | [imiti volumetrici imposti dagli indici del P.R.G., é realizzato ad una distanza inferiore ai
10,00 previsti dalle norme ftecniche, lo stesso problema interessa il volume costruito sul lato corto
del fabbricalo, rispetto all'abifazione rurale presente..

Generalmente, poiché non é specificato relfla normativa, non é prevista la costruzione in adercnza a
Jabbricati esistenti.

E'ammesso l'asservimento dei terreni entro un raggio di 500 m.

Questi ampliamenti ed il fabbricato realizzalo a fianco ricadono nella fattispecie dell'articolo 31 del

Testo Unice dell’Edilizia e dungue destinati alla demolizione.
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Presso gli uffici del comune non sono presenti sanatorie richieste per i fabbricati realizzati privi di

concessione edilizio ovvero di permesso di costruire.

Aliresi, ad avviso dello scrivente, gli immobili privi di autorizzazioni, allo stato, non sono sanabili.

Le parti autorizzate hanno destinazione d'uso di deposifo di macchine ¢ altrezzi agricoli per una

superficie netta di mg 212,30 al piano seminterrato e di deposito derrate al piano terra per una

superficie metta di mg 202,00,

Sui terreni oggetio di procedimento sono presenti anche un fabbricato nigale con abitazione al piano

terra e depositi al piano seminterrato.

Questo fabbricalo era in origine una casa colonica costruita per la conduzione del fondo tra la fine

degli anni 50 e l'inizio degli anni 60.

Successivamentie é stala sopralelevata con auforizzazione(Concessione Edilizia)(Allegato n, 9) n. 18

del 24 maggio 1979.

Vi é inoltre la presenza di altre piccole costruzioni agricole per il deposito di sementi e per il

ricovero di animali de corlile, in parte autorizzale nella precedente concessione.

Occorre precisare che il redigendo Regolamento Urbanistico e Regolamento Edilizio ai sensi della

legge regionale n. 23/99 potrebbe prendere atlo della vocazione turistico-commerciale della zona a

ridosso dell'importanie arteria di collegamento tra i centri della Comunita Montano Marmo Platano

ed il raccordo autostradale Potenza-Sicignano degli Alburni, ma questa evenienza sava certa solo al
momento dell‘approvazione.

B3. Descriva I'attuale concreta destinazione dell'immobile, in particolare dicendo se
I'immobile é libero ovvero occupato; e specificando, in quest'ultimo caso, da chi e, se
occupato dal debitore, riferendo sulla consistenza del nucieo familiare del medesimo;

Attualmente, come si rileva dalla documentazione fotografica (Allegato 10) il piano terra del

Sfabbricato catasialmente identificato con il n. 320 sub 2 del foglio n. 8. compreso l'ampliamento é

ulilizzato come negozio per la vendita di mobili ed é costituito da un ambiente grande adibito ad

esposizione ed un ambiente piu piccolo adibito ad ufficio.

Il piano seminterralo, comprensivo del relativo ampliamento, é wilizzalo a magazzino per il

deposito dei mobili ¢ del materiale trasportato per conto terzi da parte della societa ]
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Ancora con riferimento al verbale del 22 novembre 2003, dalle dichiarazioni del S f'g._
i locali sono stali affittati alla societa da alcuni anni.

In definitiva sia i fabbricati che i terreni oggetto del procedimento non risultano occupati dal nucleo
Jamiliare del dcfﬁmto_ che é costituito dalla mog!ie,_

I 5 N - - - I

(Allegato n. 6).

B4. Determini il valore con l'indicazione del criterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, anche formando, al principale fine di
conseguire una pii vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei
beni, lotti separati e predisponga, in caso affermativo e previa autorizzazione del giudice,
il relativo frazionamento, con tutti i dati catastali per ciascun lotto;

I criterio di stima adottato per la stima di questi beni, sia per i terreni che per i fabbricati, ¢ il

mefodo di valutazione diretta per comparazione con beni simili oggetio di normali tratiuzioni di

compravendita.

Da indagini conoscitive effettuatie in zone appartenenti ¢ non al comune di Picerno si sono rilevati i

seguenti prezzi medi di mercato per situazioni ordinarie.

Indipendentemente dalle indicazioni catastali, | ferreni che costituiscono il lotlo, possono

considerarsi esclusivamente utilizzati a pascolo. infaiti tranne la parte del lotto che risulta

pavimeniaio per il parcheggio dei tir della societa di trasporti, risuliano in condizioni svantaggiose
per la coltivazione,

Si rileva per questi tipi di terreno un prezzo medio di vendita di € 1,000 al tomolo (pariad € 0,25 al

maq).

Come detto in precedenza questi terreni hanno una destinazione agricola per cui non possono essere

utilizzati per la realizzazione di edificazione intensiva, oltre al fatlo che anche la volumetria per

Jabbricati rurali é stata gia in gran parte utilizzala.

{l fabbricato viene wtilizzaio commercialmente pur avendo una destinazione urbanistica di tipo

agricolo.

L'ufficio commercio del Comune di Picerno ha riferito che le licenze di commercio per la vendita di

mobili non sono pitin esercizio e nel maggio 2005 é stata presentata una vichiesta di esercizio di
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vicinalo per la vendita di mobili du parte della _per una superficic

inferiore a mg 150 ai sensi della Nuova Legge sul Commercio di cui al DL | aprile 1998 ari. 7
comnia {0,

I locali pur presentando una destinazione di uso del tipo agricolo, sono stati wilizzati da diversi anni
a scopo commerciale, inoltre o presenza in zona di diversi ristoranti e attivita commerciali, induce
Jfacilmente a ritenere che detti locali potenzialmenie possono essere utilizzali, previo rilascio delle
relative aulorizzazioni e ripristino dello stato dei luoghi per quelle parti non autorizzate.

Per questo motivo si puo ritenere, con riferimento a fabbricati simili presenti in zona ed allo stato di
conservazione dell'immobile oggetio della stima, che il piu probabile valore di mercato sia di €
600,00 al mg per entrambi i piani.

Per i terreni si é lenuto in debito conto delle servitt di passaggio che si renderanno nccessarie per la
presenza di immobili non oggetto della vendita..

Il ripristino dello stato dei luoghi dai fabbricati e parti di fabbricati non awtorizzati comporta una
spesadi circa € 10,000.00. Di seguito si riporta dungue la valutazione dettagliata degli immobili.

Tabella n. 3

DESUCHIZONE | DPATICATASTALL VALITATIONE
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Si ritiene che i beni siano ben individuati per effetto del recente frazionamento delle particelle in

Sunzione dei fabbricati presenti e che la forma pii conveniente per la vendita consista nel mantenere

accorpati i terreni al fabbricato.

Per effetio delle considerazioni sopra riportate si determina in € 241.371,50 al netto delle spese per

il ripristino delle situazioni non auiorizzate.

Non sono stati valutati, in modo diretto, quei ferreni privi della certificazione urbanistica, che

dovrebbero necessariamente essere acclusi alla vendita.

BS. In caso di beni indivisi, provvedere alla separazione della quota in natura spettante al

debitore; ove cid non sia possibile provveda alla stima delle quota ideale;

Dall'esame della certificazione notarile non risulta la presenza di beni indivisi in quanio per precisi

periodi temporali sono risultati di proprieta dei Sig.rf_ salvo gli effetti degli atti

stipulati con il Sr'g._ e gli effetti della successione del Sig. _

B6. Corredi la relazione, da presentare anche in formato informatico (e segnatamente in
formato testo o Word per Windows Micrfosoft, anche supporto informatico o floppy
disk), di un riepilogo, o descrizione finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi:
comune di ubicazione, frazione, via o localita confini, particella ed all’eventuale
subalterno, all'estensione in aree dal tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, al
foglio, alla particella ed all'eventuale subalterno, al numero di camere ed accessori, al
nrumero civico, al piano eda al numero di interno);

La relazione sara prodotta anche su formato CD con un file in formato Word for Windows

modificabile ed un file in formato Adobe Pdf di sola lettura.

Per i dati catastali e descrittivi degli immobili si faccia riferimento ai punii B.2 ¢ B.3.
I lotto confina sul lato monte con i ferreni di proprieta del Sf'g._ e sul lato valle con

B7. Estragga reperto fotografico dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di costruzione,
anche degli interni.

Le foto degli immobili sono riportate nell’Allegato n. 10.
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Conclusioni
Dall'esame degli atti e delle documentazione presso gli uffici del Comune di Picerno sono emerse le
seguenti siluazioni:
Alcune particelle indicate nell'atto di pignoramento e nell'istanza di vendita sono state soppresse e
sostituite con altre, tutte prive di certificazione urbanistica.
1l fabbricato oggetio del procedimento presenta delle parti non awtorizzafte, costruite probabilmente
in un secondo momento, ¢ un edificio nelle vicinanze privo delle relative autorizzazioni edilizie.
Dal momento dell'approvazione del Piano Regolatore Generale, linfera zona ¢ a destinazione
urbanistica di tipo agricolo con esclusione dell’edificazione di tipo intensivo.
In considerazione dell'uso abituale dei terreni e della destinazione potenziale del fabbricato in esame
e del nrecessario ripristino dello stato dei luoghi per i fabbricati non autorizzati si é pervenuti ad un
piu probabile valore di mercato dell'intero lotto pari ad € 241.371,50 , in cifra tonda pari ad €
241,400,00.
Ritenendo di aver visposto in modo esamiente ai quesiti posti dal Giudice dell'Esccuzione, si resia a
completa disposizione per ogni eventuale chiarimenio in merilo.
Come indicato nel verbale di giuramento del 23 settembre 2005, una copia dellu relazione di
consulenza tecnica di ufficio, anche su supporte informatico, viene depositaia 30 giorno prima
dell'udienza fissata in data 20) gennaio 2005 e la stessa relazione viene spedita a mezzo posta con
raccomandata A.R. A tutte le parii costituite.

Ruoti. 20 dicembre 2003

HCru

Dott. Ing, AC VIA Roce

Indice degli Allegati

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



TRIBUNALE DI POTENZA

SEZIONE CIVILE
e RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFF|CIO

Procedimento di espropriazione immobiliare in danno di

N - ;. o Tribunale di Potenza.

Il sottoscritto Dott. Ing. ACQUAVIA Rocco, nato a Potenza il 9 agosto 1967 e

residente a Ruoti in piazza San Vito n. 37, iscritto all'ordine degli Ingegneri delial

Provincia di Potenza con il n. 1102, nominato perito dal Giudice della Esecuzione in
data 19 maggio 2005, con giuramento formulato in data 23 settembre 2005, é stato |
chiamato a rispondere ai quesiti precisafi nel verbale di giuramento dell'esperto.

Le risposte ai quesiti sono contenute nella Relazione di Consulenza depositata'

_presso il Tribunale di Potenza in data 21 dicembre 2005.

Con nota del 28 luglio 2011 il notaio Annamaria Racioppi chiese che venissero forniti
tei chiarimenti alla Relazione da cui, il Giudice dell'Esecuzione, dispose, in data 9
settembre 2011, Ia convocazione del CTU per I'udienza fissata in data 4 novembre
2011.

|'udienza del 4 novembre 2011 in realta si & tenuta 11 novembre 2011 in cui il

Giudice dell'Esecuzione da atto che & presente I'lng. Rocco Acquavia it quale chiede
termine per poter chiarire per iscritto il problema sollevato dal notaio; chiede all'uopo
di essere autorizzato a visionare nuovamente la documentazione. Il GE autorizza
I'estrazione di copia e rinvia il prosieguo all'udienza del 17 febbraio 2012 ore 9.00 con
termine al CTU fino all'udienza per rispondere alla richiesta di chiarimenti.

In data 14 febbraio 2012 lo scrivente CTU ha provveduto a depositare presso |l

Tribunale di Potenza la nota di fisposta ai chiarimg_nti righiesti.

f\lell’udienza del 3 maggio 2013 il Giudice dell'Esecuzione preso atto di quanto sopra
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dispone che il CTU provveda alla valutazione delle particelle indicate nella relazione
tepositata il 14 dicembre 2012.
Fissa per il prosieguo I'udienza del 6 dicembre 2013.
Dispone che il CTU proceda al deposito della relazione entro il 20 novembre 2013.
Si riporta nel seguito, la parte finale della relazione depositata il 14 dicembre 2012,
hella quale sono riportati i dati degli immobili da valutare:
'Nel caso che il Giudice per I'Esecuzione ritenga che debba essere comunque
pffettuata la valutazione degli immobili riportati in precedenza ovvero la particella n.
817 del foglio n. 8 e le particelle n. 322 sub. 1 e n. 322 sub 2 nonché della particella
n. 321 previa acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica, lo scrivente
putorizzato degli immobili di che trattasi.”
Di conseguenza si é proceduto alla esecuzione delle operazioni peritali.

1. Svolgimento delle operazioni:

Preliminarmente con nota del 26 settembre 2013 tutte le parte interessati sono state

Picemo. (Allegato n. 1)

In particolare i legali dei creditori procedenti sono stati avvisati con Posta Elettronica
Certificata (Allegato n. 2), mentre la nota é stata indirizzata con Raccomandata
Postale con Awviso di Ricevimento n. 14353707414-8 del 27 settembre 2013 ai

(‘,oniug__ricevuta in data 30 settembre 2013 (Allegato n. 3).

I giomno 10 ottobre 2013, alle ore 10,00 lo scrivente ha effettuato il sopralluogo

presso gli immobili oggetto di valutazione con misurazioni, riprese fotografiche e

redigendo apposito verbale di sopralluogo (Allegato n. 4)
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catastalmente con la particella n. 322 subalterno 1 e n. 322 subalterno 2

Questo immobile ¢ stato cosi descritto nella Relazione di Consulenza Tecnica di
Ufficio depositata presso il Tribunale di Potenza in data 21 dicembre 2005:

*Sui terreni oggetto di procedimento é presente anche un fabbricato rurale con
abitazione al piano terra e depositi al piano seminterrato.

In origine era una casa colonica costruita per la conduzione del fondo tra la fine degli
anni 50 e l'inizio degli anni 60.

Successivamente ¢ stata sopraelevata con autorizzazione (Concessione Edilizia)
(Allegato n. 9) n. 18 del 24 maggio 1979.

Vi & inoltre la presenza di altre piccole costruzioni agricole per il deposito di sementi e
per il ricovero di animali da cortile, in parte autorizzate nella precedente
toncessione.” =
Preliminarmente alla valutazione degli immobili, con riferimento all'abitazione rurale,
5i € proceduto a verificare la rispondenza tra gli elaborati catastali e lo stato di fatto
per verificare le dimensioni dei vani, la distribuzione funzionale degli ambienti e le
fdimensioni delle aperture esterne ed interne.

Allo scopo e stato opportuno eseguire un rilievo di dettaglio che e stato poi riportato in
appositi elaborati grafici (Allegato n. 7) e le caratteristiche metriche sono state
successivamente riassunte in una apposita tabella sinottica.

Infine si & passati alla fase di valutazione dellimmobile.

Descrizione del fabbricato rurale.
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L'accesso, per i due piani, é separato.

I piano terra ha forma rettangolare con una parte anteriore allungata.

L'ingresso principale si trova sul lato sud da cui ci si reca in vari ambienti a
cominciare, sul lato destro, da una camera da letto singola, si_prosegue in un’
Hisimpeg_no che consente I'accesso ad un piccolo bagno per poi arrivare ad una’
camera da letto pit grande dotata di un letto matrimoniale.

Daif'ambiente ingresso si accede, direttamente, ad un ripostiglio cieco, mentre, sul!
lato sinistro ci si reca sia alla cucina che al soggiomo.

Il soggiorno & un ambiente molto grande di forma rettangolare.

Dalla cucina si passa ad un deposito che ospita, al proprio intemo, un forno per la

cantina.

|l deposito con forno e la cantina sono dotati di un altro accesso esterno
indipendente.

sottostante.

Al primo piano si accede sul lato sud in corrispondenza del portico.

L'ingresso avviene direttamente in un ambiente molto grande che comprende |l
s0ggiomo e la cucina.

Pal soggiorno si accede ad un disimpegno e, quindi, ad una camera da lefto singola,
al ripostiglio ed al bagno.

Dal disimpegno, mediante una porta posta sulla destra, si accede alla camera da letto

malrimoniale con bagno annesso.
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alla copertura dei locali posti al piano seminterrato ovvero la cucina ed i depositi.
Il collegamento esterno tra i due piani avviene sul lato ovest grazie ad una scala.
esterna mentre, sul lato nord si passa dalla quota del piano terra alla quota del primo

biano con l'ausilio di una rampa carrabile.

- “Caratteristiche Geometria
Vuoti
N. Nome Sup Alt. Vol, Perim. Sup. RAI N. N, LIV,
fin. Fin. | Porte
[m2] § [em] | [m?] | [cm] [m2]

11| Disimpegno 562 22001 17.92] 1710671 oool 0000 00| 50[1Pano

12 | Ripostiglio 581| 320.0| 18.60| 9853 1.08] 0.186| 10| LO|1 Piano
13 |Bagnoz 5.17( 320.0| 16531 941.31 L.11[0.215F L0O| LO[1P@ano
|14 [Bagno 1 385| 3200| 12.31] 7954 109 0284 10| 1.0]1 Piamu'J B

15 | Letto 1 1631 320.0] 52.18 | 16254 1.70] 0.1064| 1.0] 1.0]1 Piano
I_LE TSogg. -Cudna__ | 5232 320.0| 16744 |3'81L3| &87] 0112 3.0] 2.0]1Piana

{7 |Letto M 17.81| 320.0| 57.00|1 932.4 142| 0.080, 1.0| 2.0]1Pano |
01 [Letto M 18.48| 320.0| 59.14 |1 729.6| 1.24| 0.067] 10| L.O|P.Terra
02| Cudina 15.23| 320.0| 48.72|1 723.8| 0.72| 0.047| 1.0| 3.0|P.7Tema

03 |Ingresso | 8.90] 320.0| 2848 |1 379.6, 0.00| 0.000] 0.0| 50F Tema
04 | Letto 1 835 320.0 26861 | 261.2| 2671|0318} 2.6 LO|P. Terra

05 | Deposito 2 151G | 320.0| 48.60 |1 896.1|  1.35| 0.089| 1.0] 2.0|P.Terra

06 | Deposito 1 1147 3200 36.71|1 4143, 0.00| 0.000] 00| 20|P.Terra|
07 | Cantina 2181 320.0] 69.81|22838| 0.29]| 0.013] 10| 2.0|P.Tera

08 |Bagno 1 | 357 320.0] 11.41| 7905 057| 0160 10| LO[P. Terra
99 Ripostigher 552 1-320.0 1?:55}’ 94471 0.061-0.000[ 00 1.9 P Terra-

10 |Forno 4720| 3200 13.43| 821.z| 0.00] 0.000| 00| 0.0]FP.Terra

18 | Disimpegno 2.61| 3200 8.36 719.8 0.00| 0.000 0.0} 3.0|P. Terra
{19 | Soqaiorno 36.98| 320.0] 118.32 | 27688 | 3.19| 0.086| 10| 0.0|FP. Tera ==
f 259.24 829.53 [ 22.30 [

In definitiva, al piano terra la superficie utile pud essere raggruppata in superficie
residenziale_per complessivi mq 98,94 (Letto M, Cucina, ingresso, Letto 1, Bagno,

Ripostiglio, Disimpegno e Soggiorno) ed in superficie non residenziale per:

complessivi mq 52,67 (Formo, Deposito 1, Deposito 2 e Cantina).

Al primo piano la superficie pud essere raggruppata in superficie residenziale per
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complessivi mq_106.89 in guanto tutti gli ambienti interni sono di carattere
residenziale.

A questi possiamo aggiungere le superfici esterne del portico pari a mq 28.98 e del
lerrazzo pari a mq 43.66 da considerarsi superfici non residenziali.

!n fotale si hanno mq 205.83 di superficie residenziale e mq 125.31 di superficie non!
tesidenziale per complessivi mq 302.16.

Come & possibile constatare dalla documentazione fotografica e facendo riferimento :
alla normativa vigente, di fatto non & possibile classificare il fabbricato come ente
rurale bensi come ente urbano, non fosse aitro per la assoluta mancanza dei requisiti

soggettivi ai sensi della normativa vigente in quanto il fabbricato non risulta funzionale |

strumentali di una impresa agricola.

|l criterio di stima adottato per la stima di questi beni, sia per i terreni che per i
fabbricati, & il metodo di valutazione diretta per comparazione con beni simili oggetto
di normali trattazioni di compravendita.

Da indagini conoscitive effettuate in zone appartenenti e non al comune di Picerno si
sono rilevati i seguenti prezzi medi di mercato per situazioni ordinarie:

€ 1.200,00 al tomolo per i terreni agricoli, pari a €/mg 0,30.

€/mq 550,00 di superficie netta per i fabbricali a destinazione residenziale in
condizioni ordinarie.

|l valore viene ridotto a €/mq 500,00 per le attuali condizioni del fabbricato il cui livello
di conservazione, rispetto ali'ordinarieta, risulta discretamente al disotto, come &
possibile riscontrare consultando la documentazione fotografica.

Naturalmente per le superfici non residenziali si effettua una opportuna riduzione del’

#0% del valore.
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Per tanto si riporta il sequente quadro riepilogativo per la valutazione degii immobili.

N.O. [ FOGLIO

PREZZ0O I - VALORE I [

PART. | SUB. __ DESTINAZIONE SUPERFICIE |
1 8 | 317 Area Fabbricato Demolito 22,00 € 030 ¢ 6,60
2 o B 321 | Seminativa arborato - 1190900} € 030 € 357270
3 8 322 1 | Fabbricato piano terra 98,94 | € 500,00 € 49.470,00
| 4 8 322 1| Fabbricato piano terra 52,67 | € 300,00 € 15.801,00
= 8. | 322 2 | Fabbricato.grime piang 106,89 | € 500,00 € 5344500
6 8 322 2 | Fabbricato primo piano 72,64 | € 30000] € 21.792,00
[ Tatale terreni E3 3.579,30
- | Totale fabbricato B g 140.503,{};1__
| ITotale generale | € 144.087.3?0

_buindi si ha un valore di € g.SLQ,C_’:O. arrotondabili ad € 3.600,00, per i terreni

rappresentati dalla particefla n. 321 del foglio n. 8 e dalla particella n. 317 del

medesimo foglio.

]n effetti la particella n. 317 rappresenta un anomalia in quanto:

Non & ancora stato prodotto il certificato di destinazione urbanistica, allo scrivente,

infatti, & stafo inviato unicamente il certificate di destinazione urbanistica della

particella n. 321.

Di fatto, come si vede dallimmagine della_planimetria_prodotta nella documentazione

fotografica, (Allegate n. 8} in realta iale paticella potrebbe risultare inglobata

nellampliamento del fabbricato. contrassegnato.dalia particella n.320.
Ad ogni buon conto, if valore della particella.n 317 rimane del tutto trascurabile.

L[uﬁayja_é_uecessa[io.,_peLJe__o.perazionLdj vendita,_comprendere anche questa

facune[laaLﬁne_dLeyitaLe_conseguenze_foxmalL

Anche la_vendita_del terrena contrassegnato.con. la_particella n._320_deve essere

garrelata agli.altn beni peiché circonda_completamente i_fabbricati. valutati, sia_ in
tuesta sede, che nella consulenza del 21 dicembre 2005
Al fabbricato & stato attribuito un valare complessivo di € 140.508,00 arotondahbili ad -
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il fabbricato & possibile suddividerlo in due unita abitative, con ingresso indipendente,
sia per le dimensioni che per la disposizione.
La relazione sara prodotta anche su supporto digitale con elaborati in formato testo
ed in formato grafico.

CONCLUSIONI
Dall'esame degli atti e della documentazione prodotta in questa consulenza e nella
relazione del 21 dicembre 2005 che qui si intende integralmente riportata, soprattutto
con riferimento alla documentazione aliegata, facendo seguito alla richiesta del
b_iudice della Esecuzione di procedere alla stima dei beni riportati in calce alla nota’
Heterminare la stima del piu probabile valore di mercato dei beni individuati
tatastalmente con il foglio n. 8 particella n. 317 indicato in € 6,60, terreno, con il foglio
n. 8 particella n. 321 indicato in € 3.600,00, terreno, e con il foglio n. 8 particella 322]
subalterno 1 e subalterno 2 indicato complessivamente in € 140.500,00, per un totale
di questi beni, non stimati nella precedente relazione tecnica di consulenza, di €
144.087,30 arrotondabile ad € 144.100,00.
Ritenendo di aver risposto in modo esauriente ai quesiti posti dal Giudice
;'iell’Esecuzione, si resta a completa disposizione per ogni eventuale chiarimenti in
ferito.
Una copia della relazione di consulenza viene depositata entro il giormno 20 novembre
2013 come indicato dal Giudice del'Esecuzione in occasione deff'udienza del 3
maggio 2013
_Rupti. 18 novembre 2013 Il Consulente Tecnico di Ufficio

Dott. Ing. ACQUAVIA Rocco
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