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Formazione del lotto 

 

Il bene pignorato consta in un  fabbricato ad uso abitativo su livello unico e con giardino di 

pertinenza.  Le caratteristiche dell’immobile non consentono di stralciare una porzione pari 

ad 1/6 dell’intero senza compromettere l’autonomia funzionale delle singole porzioni 

stralciate e senza comportare un notevole deprezzamento del bene.  

Il fabbricato, dunque,  non è divisibile e, pertanto,  il lotto di vendita sarà il seguente: 

 

quota di 1/6 dell’intero immobile in Maratea (PZ) alla via Marina Santa Teresa n. 35, 

riportato in Catasto Fabbricati del Comune di Maratea (PZ) al foglio 51 p.lla 498, categoria 

A/2, classe 8, consistenza 6 vani,  sup. catastale totale 116 m²; sup totale escluse aree 

scoperte 108 m², rendita € 464,81, via Marina Santa Teresa n. 35, piano T. 

 

 

 

Estratto di mappa  
 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

LV
A

N
E

S
E

 D
A

N
IE

LA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 P

E
R

 R
E

G
IO

N
E

 B
A

S
IL

IC
A

T
A

 C
A

 1
 S

er
ia

l#
: 4

25
62

39
63

f2
5f

81
e3

b2
4a

a7
53

5a
a9

02
9

Ist. n. 3 dep. 14/09/2020



 5

 

 
Sovrapposizione catasto ortofoto 
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QUESITO n. 3: descrizione del lotto  

 

Fabbricato ad uso abitativo con giardino pertinenziale recintato, sito in Maratea 

(PZ), località “Vauzi Russi”, alla via Marina Santa Teresa n. 35, riportato in Catasto 

Fabbricati del Comune di Maratea (PZ) al foglio 51 p.lla 498, categoria A/2, classe 8, 

consistenza 6 vani,  sup. catastale totale 116 m²; sup totale escluse aree scoperte 108 m², 

rendita € 464,81, via Marina Santa Teresa n. 35, piano T. 

L’edificio è parte del  complesso residenziale denominato “Vauzi Russi”, costruito a metà 

degli anni ‘70  in zona acclive, a circa 8 km dal centro della cittadina lucana e a circa 500 

m a monte della SS 18 Tirrena Inferiore, in zona Residenziale n. 4 del Programma di 

Fabbricazione. 

Vi si accede dal viale privato gravato da servitù perpetua di passaggio pedonale e carrabile  

che si diparte dalla  via Marina Santa Teresa. 

Il fabbricato si sviluppa su un unico livello con copertura a più falde di tetto inclinate e  

piccolo lastrico solare accessibile da scaletta a chiocciola esterna posizionata sul lato nord 

del fabbricato. Dal lastrico solare si accede al sottotetto. 

Il portico è situato sul  lato sud ovest dell’edificio e la corte risulta parzialmente 

pavimentata con pietre di porfido lungo tutto il perimetro del fabbricato e dell’area di 

accesso. A monte del fabbricato, parte del giardino è stata adibita ad  area parcheggio ad 

uso esclusivo dell’abitazione. 

L’alloggio comprende il soggiorno con ingresso diretto dal portico, la cucina, il w.c., il 

corridoio,  tre camere da letto, il bagno e il locale caldaia. L’altezza interna dei locali è di 

2,80 m.  

La superficie complessiva del fabbricato è di mq 109, il portico è di mq 35,00, il giardino, 

comprensivo dell’area parcheggio, è di mq 487,00 circa. Gli infissi sono in legno con scuri 

esterni alla romana, le porte interne ed il portone di ingresso sono in legno, la 

pavimentazione ed i rivestimenti di bagni e cucina sono con piastrelle di ceramica. 

Per quanto riguarda le caratteristiche strutturali del fabbricato e  da quanto è possibile 

visionare, la struttura portante dell’edificio è del tipo mista. La copertura è a più falde di 

tetto spioventi ed è composta da travi e listelli in legno sormontati da tegole.  

L’abitazione è provvista di impianto idrico ed elettrico. Nel soggiorno è situato il 

caminetto che costituisce l’unica fonte di riscaldamento. 
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Per quanto riguarda lo stato di manutenzione, il fabbricato risulta in condizioni discrete. La 

copertura presenta un modesto avvallamento delle travi ed alcune  tegole divelte.  

Nella camera da letto  patronale si notano macchie di umido attribuibili  ad infiltrazioni di 

acqua piovana provenienti dal lastrico solare la cui  pavimentazione si presenta 

parzialmente sconnessa.  

Non risultano certificati di conformità degli impianti né attestato di prestazione energetica 

dell’edificio. (cfr pianta  di rilievo e  fotografie)  
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Foto n. 3  – soggiorno 

 

 

 

Foto n. 4  – camera da letto patronale 
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Foto n. 5  – parcheggio ad uso esclusivo dell’abitazione 

 

 

 

 

Foto n. 6  – lastrico solare con accesso alla soffitta 
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Il complesso residenziale è stato realizzato in Zona Residenziale n. 4 del Programma di 

Fabbricazione.  (cfr allegati) 
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SUPERFICI PONDERATE AD USO ESCLUSIVO 
PORTICO (m²   35,00) 
fino a  m²  25,00      35 % della superficie lorda   
oltre m²  25,00        10%   della superficie lorda 

 
m²    8,70 
m²    1,00 

GIARDINO (m²   457,00) 
fino a  m²  25,00      10 % della superficie    
oltre m²  25,00           2%  della superficie 

 
m²    2,50 
m²    8,64

PARCHEGGIO (m²   30,00) 
20% della superficie  

 
m²    6,00

LASTRICO SOLARE  (m²   18,00) 
25 % della superficie    

 
m²    4,50

SOTTOTETTO (m²  26,00 con  h > m 1,50  ) 
20 % della superficie    m²    5,20
TOTALE  SUP. PONDERATE m²    36,54

 
SUPERFICI COPERTE  m²  109,00

SUPERFICI PONDERATE AD USO ESCLUSIVO m²    36,54

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE  m²  145,54

 

Lo scopo della stima è rivolto alla determinazione del valore attuale che gli immobili 

potrebbero raggiungere in una libera contrattazione di compravendita, nello stato di fatto e 

di diritto in cui si trovano. 

Si tratta, dunque, di individuare il valore venale in comune commercio, cioè quel valore 

che avrebbe la maggiore probabilità, tra i possibili valori, di segnare il punto di incontro fra 

domanda ed offerta in una libera contrattazione di pluralità di operatori economici 

(acquirenti e venditori) di un dato mercato. 

Per la determinazione del valore dell’immobile ho eseguito una prima valutazione 

considerandolo in piena proprietà, perfettamente commerciabile ai sensi di legge, libero da 

pesi, vincoli e da persone e cose.  

Nell’applicare il procedimento di stima sintetico per confronto ho eseguito accertamenti 

sulle recenti compravendite di immobili simili a quello oggetto di stima e svolto indagini 

sui prezzi di mercato. 

Ho tenuto conto del discreto grado di appetibilità, di parametri oggettivi  quali  la tipologia, 

l’esposizione, l’ubicazione, i collegamenti, l’accessibilità, la vetustà, il grado di 

manutenzione, le finiture, gli impianti tecnologici e di tutte le altre peculiarità intrinseche 

ed estrinseche. 

Ho preso visione, inoltre, del valore degli immobili  con analoga destinazione pubblicato 

sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 
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dell’Agenzia del Territorio, riferito al secondo semestre 2019 e sono giunta alla 

individuazione del valore di € 2.200,00 per metro quadrato di superficie commerciale. 

Ho applicato, infine, i seguenti coefficienti di merito: 

 

Abitazione libera 100%

Abitazione al piano terra - 10%

Abitazione in buono stato 0 %

Abitazione luminosa +    5 %

Abitazioni con vista esterna  +    5 %

Abitazioni risalente ad oltre 40 anni   +    0 %

Abitazioni con riscaldamento autonomo +    5 %

 

 
Valore di mercato dell’intero immobile = superficie commerciale x quotazione al mq 
x coefficienti merito 
 

 Vm = m² 145,54 x €/m² 2.200,00 x  105 %  = € 336.197,00 

 

Al valore trovato vanno sottratti € 6.197,00 quali oneri e spese da sostenere per la sanatoria 

delle opere realizzate in difformità al progetto assentito, per lavori di manutenzione della 

copertura e del lastrico solare e per i danni causati, nei sottostanti ambienti, 

dall’infiltrazione di acque meteoriche. 

 

€ 336.197,00 - € 6.197,00 = € 330.000,00 

 

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili 

pignorati per la sola quota 

 

Il valore della quota di 1/6 dell’intero, appartenente al debitore esecutato, è il seguente: 

 

€ 330.000,00  x 1/6 =   € 55.000,00 (euro cinquantacinquemila/00) 
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Conclusioni  

 

Espletato nei termini assegnati il mandato conferito, ringrazio la S.V.I. per la fiducia 

accordata e rassegno la presente relazione restando a disposizione per qualsiasi 

chiarimento dovesse necessitare.  

 

 Costituiscono parte integrante della presente relazione: 

- verbale di sopralluogo;  

- documentazione fotografica 

- estratto di mappa 1:2000, 

- sovrapposizione catasto ortofoto; 

- pianta di rilievo del fabbricato; 

- pianta con indicazione delle difformità riscontrate, 

- ultima planimetria catastale in atti; 

- visure catastali storiche aggiornate; 

- visure ipotecarie aggiornate; 

- copia della Licenza Edilizia n. 42 del 26.4.1975; 

- copia del Permesso di Abitabilità; 

- stralcio del Programma di Fabbricazione dell’area nella quale ricade il fabbricato; 

- lettera di trasmissione della perizia alle parti e ricevute di avvenuto invio; 

- parcella professionale con attestazioni delle spese sostenute.  

 

 

Montesano s/M, lì 11.9.2020 

                Il C.T.U.   Dott. Arch. Daniela Calvanese  
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