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PREMESS A:

I1 sottosentto ing. Giuseppe P aternoster residente 1n Sala Consilina (3a) alla Via S Rocco, 11, avente studio
professionale in Sala Consilina (Sa) Via 8. Rocco 11, 1sentto allordine degl ingegnen della Provincia di Salerne con
il n°4028, ed all'ex Trbunale di Sala Consilina (SA) come consulente tecnico al n.76, con nomina del 10.07.2018,
nella causa a favore della parte ha
ncevuto incarico dallTllustrissimo sig. G E. dott. Antello Maria De Piano per rispondere a1 quesiti richiests, in
merito alla causa Civile pet richiesta di una delle
parti costituite in giudizio, sottoponeva al sottoscritto CT'U in regime d'osservazioni, 1 quesiti non si allegano alla

presente in quanto in atti

B) RISPOSTA AT QUESITIINTEGRATIVI.

La presente, al fine di provvedere alla disamina det quesity, e alla relativa loro riscluzione tecnica
In via preliminare il sottoseritto CTU, ringrazia gli avwocati ed il consulente tecnico di patte, geom.
er la collaborazione e le osservazionn poste alla redipenda consulenza tecnica di ufficio, confermando
contestualmente ed integralmente la relazione a sua firma agli atti di cavsa, essendo 1l suo contenuto plenamente
nspondente ai principi di seienze, di logica e di tecnica ed a tutto quanto desumibile dal contesto degli atti propri ed
1luoghi della wicenda processuale a cut nferisce Felaborato,

Ad integrazione, di quanto nella richiamata consulenza esposto, ed argomentato ed m espressa nsposta a1
quesiti sottoposti al sottoseritto in regime di valutazioni alle note entiche delle party, provvede alla loro risoluzione
mediante 1l discorse teerco che qui st passa ad illustrare

In crdine a1 quesiti sottoposti in regime di chiarimenty, ad integrazione alla CTU in atty, dal geom.

il sottoseritte intende darvi risposta mediante un’esegest che mwveste gl elementi tutth cotnvolti nella

redigenda consulenza di stima de quo.

In nfermente al primo questto sottoposto dal geom. “OMISSIS..... Nella stimea del complessive
Laotta n 1 nom 5t releva alesn riferimento allz vabdazions delle recingione del lotta ohe per le sue corallerisliche 5i rifiene tmeida tn meodo
rilevanie melle valdazions, ¢ viens, @ parere dellp sorwents sobio limeado i valore dellmiero compleso momsobiliare. . | OMIFSIF

Lo scrivente, ad integrazione alla redigenda CTU in atty, ed al fine di rendere intellegibile la stessa allega alla
presente le quotazion OMI, le qualt wvanno ad integrare, laddove wene fosse bisogno le fonti utilizzate dallo
scrivente al fine di effettuare la stima 1in questione

In nsposta alla pregevole perizia del Geom. come s evince dalle allegate tabelle, il walore di immobil
“Capannont industnali” oscilla tra le 250 e 400 €/mq, lo scrivente avendo walutato 1l complesso, partendo dalle
macro, andando poi a valutare tutte le variabili, avendo consultato 1 borsint immobihart (cfr. pagg 36-37-38-39
CTU in att1), wista la tipologia di immobile ha eseguito la propria stima, la quale, come ut supra tiene conto di tutte
le componenti e non solo della recinzione “di pregio” Quindi in conclusione, a parere dello serivente Nimmobile de

que neon € assolutamente sottostimato, come affermato, e con la presente 51 conferma il valore assegnato a pag. 22

della CTTU in atti.
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Cittadini Imprese  w Professionisti + Intermediari  * EntiePA - L'Agenzia -

Titrowl in: Home ¢ Sevim [/ Banca dati delle cuotazioni immobiiart - Risultato ’l‘agen Z ia
@ ntrate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2

Provincla: POTENZA

Comune: SENGE

Fascla/rona: Perferica’C DA PIANIZZI - STRADA PROV. LESINNICA
Codice dl zona: D2

Microzona catastale n: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni chuili

Destinazione: Produttiva

\alors Mercate (€/mq) Valorl Locazlone (£/mq x mesa)

Tipslogia Stato conservative Min ‘ Max Superficie (LFN) Min ‘ Max Superficie [L/N)
Capannoni industriall NORMALE 350 Lo L a7 12 1
Laboratort NORMALE 280 400 L 17 ] T2 L

In ordine all'osservazione Lotto n. 02, si precisa che il CTU utilizza dei fogli excel per la redazione delle stime,

nella fattspecie 1 valore utilizzate € esattamente 0,75, come si pud facimente verificare con un semplice caleolo,

solo che all’atto della stampa 1 softwrare ha arrotondate a 0,80, Quinds i conclusione if valore e Fimporto resta

quello delfa CTU in ard.,

In ordine all'osservazione Lotto n. 03, il CTU precisa che nella descrizione vi é un refuse, ossia il subalterno é

1 n.3 anzich? il n2, cosl come endenziato nel titolo. A nguarde della superfice commerciale utilizzata al pranc
terra, si ricorda che trattasi di superficl in parte da sanare, cltre ad essere riportate al NLC.E.U. come C2 (magazzini-

depositi). Quinds in conclusione il valore e I'importo resta quello defla CTU in arti.

In ordine allosservazione Lotto n. 05, il CTU precisa che erroneamente ha utilizzato il coefficients 0,75

anziché il coefficiente 0,50, quindi alla Tuce di quanto emerso il valcore della stima varia cost come di segnitor

LOTTON. 5
Imimobile in Senise (PZ) distinto al foglie n. 41 part. 582 sub 5

Descrizione Catastale dell’immobile: Immobile sito in Senise (PZ), in zona centrale, ossia nel centro storico ed

¢ riportato al N.C.E.U. al foglio 41 particella 582 sub 5, ctg A/2 Classe 3, vani 7 sup. catast. 122mgq, ubicato al piano T.
Descrizione dell’immobile; Al fabbricato, oggetto della procedura, € stato possibile assegnare una data certa sulla sua
realizzazione nella genesi del tabbricato, ossia dai documenti prodotti dall’U.T.C., su richiesta dello scrivente, si &
accertato che l'opera edilizia di cui trattasi, distinto al N.C.E.U. al foglio 41 part. lla 582, costituita da un piano sottostrada

e tre fuaori terra, € stato realizzato con delibera n. 4 d'ord. n.8 del 3/4/1968 e con autorizzazione a costruire (G.C.) n. 2011
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del 27311968 ex Legge 25/11/1962, limitatamente ad un piano terra e primo pianc, rispethvamente di mg 99 cadaune, Gl
attuali wolumi efo superfici sono state realizzate nel tempo in assenza di qualsiveglia titolo abilitative. Un'altra data certa, a
conforto dello scrivente & la presentazione del tipo mappale, quindi l'elaborate planimetrico con estratte di mappa (alle gato
a pagina 37 della presente) 11 19/0%/1986 n. 60203, 11 quale rapprezenta lo stato der luoght cosi come st presenta oggi
Cuindi in conclusione lintero fabbn cato & stato realizzate tra il 1968 ed il 1986, 31 precisa, che a seguito di consultarione
del vigente PEG e Regolamento Urbamistico, nonché venfica con 1 tecnico Comunale, esiste la possibalita di poter zanare

gli abusi realizzatl. 51 evidenzia che immobile non é dotato di certificato di agibilita e di APE;

Le finiture e gli accesson sono di recente posa e buona qualita e stato manutentivo.

Limmobile adibite ad uso civile abitazione al prance Terra, esso & inserito in un corpo di fabbrica di forma
rettangolare semplice, non 1zol ate, facente parte di un comparto.

I fabbricato e caratternizzato da una struttura i muratura (ufo) con solm in latero cemento con travetts in
precompresso ed & dotato di copertura del tipo a falde, lo stesso st swiluppa su tre piani fuon terra, come meglio s
evidenzia dalla documentazione fotografica allegata.

L’acceszo al fabbricato e di conseguenza all'immobile, ubicato al prano terra @ dalla pubblica wia Soldato
Palertno.

UBICAZTONE B CONFINT

La zona geografica dove nsulta insenito il fabbricato & a destinazione residenziale amedia‘alta densita, mentre la
zonadi P.E.G. & classificata T.C13 "A" area Insediativa-Residenziale. Inserito in un contesto centrale, non distante da
attiwitd commerciali, produttive, scolastiche e di culto.

L'immobile part. 582 sub 3, confina con il sub 2-3-4 e & e la scala condominiale, libero sugli altn tre lati.

Le opere di finitura sone del tipo civile e s evidenziano negli ambienti delle finiture dilivello buono, e di recente
realizzazione, e con buon livello manutentive. Liimmobile & dotato di impiant elettricifidnci, di condizionamento e
termici, ed & prive i utenza telefonica, st evidenzia che 'immobile risulta essere occupato dal sig. e
stato i manutenzione dello stesso, al momento del sopralluogo risultava essere ottim o,

Durante il sopralluoge, non & stata consegnata allo scrivente nessuna certificazione i Conformita agli impianti
secondo le Normative Vigenti in materia.
1l gindizio sulla qualita degli elementi architettonict che costituizcono Uedificio pud essere cosi sintetizzato:
¥ e facciate principali non hanno un wvalore architettonice storice, ma risultanc in normale stato di conservazione
con assenza di intonact,
¥ il portone di accesso all’unith immeobiliare & blindato, con finiture in legno e gli infissi sono in legno in ottimo
stato di conservazione, con doppio vetro camera;
Sonio stati rilevatl anche i seguenti parametri sociali;
¥ non sono emerse, nel corso del soprallucge e delle indagini di rito, cause sospese tra1 vicini dell o stabile;
La conservazione dell’immobile nel suo complesso ed esaminando la funzionalitd dei singoli elementt che lo
costituiscono, pud essere giudicata otima.

CARATTERISTICHE FUNZIONALT

Le caratteristiche funzionali possono essere cosi riassunte:
¥ lilluminazione naturale dell’immobile, analizzandola in pift parti del medesimo, pud essere giudicata nel suo
complesso come ottima e pitt che conforme all'esigenze abitative,
¥ lunitd immobiliare risulta altresi, essere ventilata in maniera ottima, garantende quindi, un ncambie daria

continue, essendo libera su tre dei quattro lat;
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gli ambienti o zone destinate alle attivith giormaliere godono di un buon soleggiamenta,

la dimensione dei vani & regolare, in quanto esst isultano conzoni alle esigenze abitative ordinarie;

gli ambienti dell’abitazione sono dispostt in maniera funzionale, ben organizzati e interrelati fraloro,

durante I’esame della funzionalita dell’abitazione non sono state rilevate zone morte e inutithizzabili;

sone presenti due bagni;

lo swiluppo lineare delle pareti della cucina & buono e tale da permettere Uinstallazione i tuth gli elettrodomestici

ezsenziall, di apparecchiature woluttuane e di lasciare spaz funzionali hiben.

L’alloggio esteticaments presenta fintture di tipo civile 1n buono stato di conservazione ed & caratterizzato Jalle

seguentt valutaz: ont;

¥

L R A A A A . A

il portoncine dingresso all abitazione non presenta carattent estetict di rilievo, ma risulta blindato,
le porte inteme all’ abitaricone sono di ottima qualita e forma estetica, in legno,

le tinteggiature alle pareti sono di busnafattura;

la piastrellatura dei pavimenti & giudicabile come esteticamente ottime e di recente posa;

nei bagni 1 nvestimenti delle pareti sono ottime e di recente posa,

nella cucina i rivestimentt delle pareti sone ottime e di recente posa;

la rubinetteria dei sanitari presentt nell’ abitarione & di forma e materiale estetico di wval ore buone;
le finestre nelle vane stanze dell’ abitazione hanno caratteri estetici ordinan,

le tapparelle osservate all” esterno dell’unitd immobiliare sono di un buono stato,

le placche elettriche sono di qualita e forma buone;

Liimmeobile in sede di accesse avvenuto in data 18 marze 2019 rsultava in ottime state di manutenzione
Limmohile & dotato di impiant elettrictfidricn e termict, ed & prive di utenza tel efonica;

Durante 1l soprallucgo, non & stata consegnata allo scrivente nessuna certificazione di Conformita agli impianti

secondo le Normative Wigent in materia.

Proprieta: dagli atti nel fascicolo del procedimento ed a seguito di indagini eseguite dallo scnivente presso pubblict

uffict, l'immohile risulta di proprieta de

Aghbilita/ Abitabilita: In base alle indagini condotte presso ' Ufficico Tecnico del Comune i Senise (PZ) si &

riscontrato che 'unita immobiliare nsulta non avereil certificato di Agihilita.

Stato di godimento: all’atte dell’ accesse 1M appartam ento & risultato occupate dal sig.
Frutti prodotti dall’imm obile: nezsuno;
Esistenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sui beni che resteranno a carico degli acquirenti:

Durante 1 sopralluoghi, non & stata consegnata allo scnvente nessuna certificazione & Confonmita agli impianti

secondo le Normative Vigenti in matenia e non st certifica, con la presente nessuna conformith per gli impianti presenti;

pertante 'aggiudicatano at senst del'ex DML 22012008 n. 37 dichuara di nnunciare arevocabilmente alla garanzia i

conformita degli impianti e farsi interam ente carico degli onen e delle eventuali spese di adeguamento degli impianti stessi

alla normatva in materia i sicurezza, sollevando a1 sensi dell"art. 1490 del codice civile gl organi della procedura da ogm

responsabilith al riguardo. L'appartamento ubicato al piano T é prive di APE.
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Consistenza commerciale: Premesso che la misurazione della superficie commerciale & avvenuta computande
internamente la supetficie utile dei locali abitativi, al lorde delle murature ed & la seguente: al 110% la superficie utile
residenziale, al 50% la superficie non residenziale, balconi, vani scala, al 75% box e depositi, la superficie non residenziale
corte esterna 20%; la superficie commerciale complessiva dell’abitazione oggetto di stma & cosi suddiviza nelle vane

superfict considerate:

Destinazione d'uso Piano Superficie myg coeff. Sup. Commer. m g
Cucina Terra 7.02 1,10 J2
Soggiorno 1 Terra 11,44 1,10 12,58
Ingreszo Terra 3,90 1,10 4.29
Letto Terra 10,00 1.10 11,00
WO Terra 4.20 1,10 4,62
Letto WM. Terra 15,80 1,10 17,38
Disimpegno Terra 7.95 1,10 8,75
Eipostiglio Terra 471 1,10 5,18
Soggiorno 2 Terra 17,20 1,10 18,92
We Terra 10,70 1,10 11,77
Balconi Terra Tl 0,50 6,593
Totale mg 108,76

CALCOLO DEL VALORE DELL'UNITA " IMMOBILIARE QGGETTO DISTIMA

Tenuto in debito conto che stiatno stimando un immobile simato nel Comune di Senise (PZ) ubicato in Zoha
centrale, tenuto conto dell’epoca di costruzione dell’imm obile e degli eventuali laveor da eseguirst su i esso, nonché della
zona dove & situata tale unitd immeobiliare (non distante da esercizi commerciali, e produttivi, chiese e scuole), possiamo
desumere che per gli immobili simili a quello in esame, rilevato sul posto da indagini dirette e dalla banca dati fornita dalle
quotaziont immobilian Potenza e Provincia e dal borsine immobiliare locale, Gabetti, Tecnocasa, I borsine Immobiliare,
etc., il prezzo medio di mercato & di € 700,00 al metro quadrato (diconsi EURO Settec ento/00).

Tenute conto della superficie commerciale dell’tmmobile che & guantificabile, come wisto al paragrafo
corrispondente, in mg 108,76 e del fatto che il coste a mq & di € 700,00, avremo un valore totale, di € 76.132,00 (diconsi
EURO Settantaseimilacentotrentadue/00).

Cuindi tenendo presente quanto in premessa, salvo elementt a me sottaciuti, abbiamo come pit probabile prezze

di mercate la cifra di. € 76.132,00 (diconsi FITRO Sefiantaseimilacentoirentadue/ i,

QUOTA DI PIGNORAMENTO

Come 51 evince dalla documentazione depositata in ath, 1 bent sotto nportatt non sono pignorat per Uintera quota,

ma per 1 dirith 4 19 dell'intero indivizo. Quindi la quota di pighoramento &:

Probabile valore di mercate: L3480, (diconsi Eure Ottomilaguatizocentocinguantanoye/lll,

Si precisa che I'imm obile di che trattasi é prive di APE.
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Pianta Piano Terra (Sub 5)

Scala 1/100

> 7
7 oo najy rd
.' e ‘.'. ¢ //
- i i
T L
s N 1
% S 125 VU
k)
q ‘
o -
wJ
1 EL I
% = 5 | °
I 4,05 i B
o &
¢ S =1 310 o
" S
8 1L ;
' - 435 -
— =
‘| s
= g
ta ) et
= = o
3 g |
~ | -
[ = 5} R
I L35 < |
1 !

d
| |
!

-~ 2,70 - 5 440 -
2 E g H
5 2 g |
= S i
< k4 T
ﬂ 1,50
= =l 1

Ing Ginsetpe Patervoster Via 8. Rowo, 17 - 84036 — Saig Constling (5A)
Tel [ fr 0975 2401 3 — per. ginseppe paterno ster@ordingsa it

Fimnate Da: PATERNOSTER GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial#: 335b834af25208e565e5b54d495cBTef



INTEGRAZIONE CTU - Mumera del Procedimenta : 1012016 Es. [nen. lagonegro (FZ)-

In ordine all osservazione Lotto n. 06, il CTU precisa che nella descrizione i € un refuso, ossia il subalternc &

il n.6 anziché 1l n.5, cosi come ewidenziato nel titolo, inoltre lo serivente CTU precisa che erroneamente ha
utilizzato 1l coetficiente 0,73 anziché il coefficiente 0,50, quindi alla luce di quanto emerso il valore della stima varia

cosi come di seguite:

LOTTO N. 6
Innnobile in Senise (P7) distinto i foglio n. 41 part. 532 sub 6

Descrizione Catastale dell 'immohile: Immobile sito 1n Senise (P2, in zona centrale, ossia nel centro storico ed

g riportato al WO ET al foglic 41 particella 582 sub 6, ctg A2 Classe 3, vani 5,5 sup. catast 120mq, ubicato al planc 1.

Descrizione dell'imm obile: A1 fabbricate, oggetto della procedura, & stato possibile assegnare una data certa sulla sua
realizzarione nella genest del fabbricato, ossia dal documentt prodottt dall'TTT.C, su richiesta delle zcrivente, s1 &
accertate che l'opera edilizia di cui trattasi, distinto al }WCE T al foglic 41 part. lla 582, costituita da un piane sottostrada
e tre fuort terra, & stato realizzato con deliberan. 4 d'ord. n 8 del 3/4/1968 e con autonizzazione a costruire (G.Con. 2011
del 2371968 ex Legge 25/11/1962, limitatamente ad un pilano terra e primo piano, rispetivamente 4 ma 99 cadavno, Gli
attuali volumi efo superfict sono state realizzate nel tempo in assenza di qualsivoglia titole abilitativo. Un'altra data certa, a
conforto dello scrivente & la presentazione del tipo mappale, quindi l'elaborato planimetrico con estratto i mappa (allegato
a pagina 37 della presente) 11 19/02/1986 n. 60203, 1l quale rappresenta lo stato der luoght cosi come a1 presenta oggt.
Cuindi in conclusione Uintero fabbricato & stato realizzato tra il 1968 ed 1l 1986, 5 preciza, che a seguito di consultazione
del wigente PEG e REegolamento Urbanistico, nonché verifica con 1l tecnico Comunale, esiste la possibalita di poter sanare
gli abusi realizzati. 51 evidenzia che Pimmobile non é dotato di certificato di agibilita e di APE;

Le finiture e glt accessort sono di recente posa e buona qualita e stato manutentivo.

Limmobile adibito ad uso civile abitazione al piano Prnmo, esso & inserito in un corpo di fabbrica di forma
rettangolare semplice, non 1zol ate, facente parte di un comparto.

I fabbricato & caratterizzato da una struttura in muratura (tufo) con solad in latero cemento con travetti in
precompresso ed & dotato di copertura del tipe a falde, lo stesso st swiluppa su tre piani fuort terra, come meglio st
evidenzia dalla documnentazione fotografica allegata.

L’accesse al fabbricato e & conseguenza all’immebile, ubicate al plane prime & dalla pubblica via Soldato
Palermo, amezzo di scala condominiale.

UBICAZTONE B CONFINT

La zona geografica dowe nzulta inserito il fabbricate & a destinarione residenziale amedia‘alta densita, mentre la
zonadi P.E.G. ¢ classificata T.C.1.3 "A" area Insediativa- Residenziale Inserito in un contesto centrale, non distante da
athvita commerciali, produthive, scolastiche e di culte.

Limmobile patt. 582 sub 6, confina con il sub 5-7 e la scala condominiale, libero sugli alts tre lati,

Le opere di firutura sono del tipo civile e a1 evidenziano negli ambient delle fintture di livello buone, e di recente
realizzazione, e con buon livello manutentive. Limmobkile & dotato di impiant elettricifidici, di condizionamento e
termict, ed & prive di utenza telefonica, s1 evidenzia che l'immobile nsulta essere occupato dal sig.

Mario; lo stato di manutenzione dello stesso, al momento del sopralluogo risultava essere ottimo.
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5

Durante il sopralluoge, non & stata consegnata allo scrivente nessuna certificazione i Conformita agli impianti

secondo le Mormative WVigenti in materia.

b2

5

Il giudizio sulla qualitd degli elementi architettonici che costituiscono edificio pud essere cost sintetizzato:

le facoiate principali non hanno un walere architettonico storico, ma rsultano in normale stato di conservazione
con assenza di intonact,
il portone di accesso all’umita immobiliare & blindato, con finiture in legne e gli infizst sono in legno i othmo

stato di conservazione, con doppio vetro camera;

Sono stati rilevat anche i seguenti param etri sociali:

non zono emerse, nel corso del sopralluogoe e delle indaging di nito, cause sospese trai viom dello stabile;

La conservazione dell’immoebile nel suo complesso ed esaminando la funzionalita dei singoli elementt che lo

costituiscono, pud essere gludicata othma.

¥

b A A A A

CARATTERISTICHE FUNZIONALT

Le caratteristiche funzionali possono essere cosi riazsunte;

Uilluminazione naturale dell’immobile, analizzandola in pit parti del medesimo, pud esgere giudicata nel suo
complesso come ottima e pit che conforme all esigenze abitative,

Iunitd immobiliare risulta altresi, essere ventilata in maniera otfima, garantendo quindi, un rcambio d'ana
continuo, essendo libera su tre dei quattre lat;

gli ambienti o zone destinate alle attivith giormaliere godone di un buon soleggiamento,

la dimensione det vani & regolare, in quanto esst nisultano consont alle esigenze abitative ordinarie;

gli ambienti dell’abitazione sono dispostt in maniera funrzionale, ben organizzati e interrelati fraloro,

durante I'esame della funzionalita dell’abitazione non sono state rilevate zone morte e inutilizzabili;

sono presenti due bagni;

lo swiluppo lineare delle paret1 della cucina & buono e tale da permettere installazione di tuth gli elettrodome sticy

ezsenziall, di apparecchiature voluttuane e di lasciare spaz funzionali iben,

L’alloggio esteticaments presenta fintture di ipo civile 10 buono stato di conservazione ed & caratterizzato Jalle

seguentt valutaziont:

¥

¥ O Y W W YW v v

il portoncine dingresso all abitazione non presenta carattent estetici di rilievo, ma risulta blindato,
le porte mnterne all abitazione sono di ottima qualita e forma estetica, 1 legno;

le tinteggiature alle pareti sono di busnafattura;

la piastrellatura dei pavimenti & giudicabile come esteticamente ottime e di recente posa;

net bagni 1 nvestimenti delle pareti sono ottime e di recente posa,

nella cucinai rivestimentt delle pareti sone ottime e di recente posa;

la rubinetteria det sanitari presenti nell’ abitarione & di forma e materiale estetico di val ore buone;
le finestre nelle vane stanze dell’ abitazione hanno caratter: estetict ordinan,

le tapparelle osservate all’esterno dell’unitd immobiliare sono di un bueno stato,

le placche elettniche sono di qualita e forma buone;

Liimmeobile in sede di accesse avvenuto in data 18 marze 2019 nsultava in otiime state di manutenzione

Limmobile & dotato di impiantt elettricifidric e termici, ed & pave di utenza telefonica,

5

Durante il sopralluogo, non & stata consegnata allo scrivente nessuna certificazione i Conformita agli impianti

secondo le Mormative Vigent in materia.

Ing Giweppe Faternoster Via 5. Rove, 71 - 84056 — Sade Comiling (5.4)
Te.iffax‘.' 0975 24013 — per. gugenpe haternand dinra, i

L@/ Firmato Da: PATERNOSTER GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Seriah: 3a5bdd4af25200e565e5b54d495ca7ef

e



INTEGRAZIONE CTU - Mumera del Procedimenta : 1012016 Es. [nen. lagonegro (FZ)-

Proprieta: dagli atti nel fascicole del procedimento ed a seguite di indagini eseguite dallo scrivente presse pubblict

uffict, 'immobile risulta di proprieta

Agibilita/ Abitabilita: In base alle indagini condotte presso I'Utficio Tecnico del Comune di Senise (FZ) o1 &
riscontrato che 'unita immobiliare risulta non avereil certificato di Agibilita.

Stato di godimento: all’atto dell’accesso M appartam ento € risultato occupato dal sig.

Frutti prodotti dall’imm obile: nezsuno;

Esistenza di formalita, vincoli 0 oneri gravanti sui beni che resteranno a carico degli acquirenti:

Durante 1 soprallueghi, non & stata consegnata allo scrivente nessuna certificazione di Conformita agli impianti
secondo le Normative Vigent in matena e non st certifica, con la presente nessuna conformita per gli unpianti presenti;
pertanto 'aggiudicatano at sens del'ex DML 22012008 n. 37 dichuara di nnunciare urevocabilmente alla garanzia i
conformita degli impianti e farst interam ente carico degli onen e delle eventuali spese di adeguamento degli impianti stessi
alla normatvain materia i sicurezza, sollevando a1 sensi dell’art. 1490 del codice civile gl organi della procedura da ogm
responsabilith al riguardo. L'appartam ento ubicato al piano T é privo di APE.

Consistenza commerciale: Premesso che la misurazione della superficie commerciale & avvenuta computando
internamente la superficie utile dei locali abitativi, al lorde delle murature ed & la seguente: al 110% la supetficie utile
residenziale, al 50% la superficie non residenziale, balconi, vani scala, al 75% box e depositi, la superficie non residenziale
corte esterna 20%; la supetficie commerciale complessiva dell’abitazione oggetto di stima & cosi suddiviza nelle varie

superfici considerate:

Destinazione d'uso Piano Superficiemyg coeff. Sup. Commer. mg
Cucina Primo 11,44 1,10 12,58
Sogglorno Primo 30,86 1,10 35,95
Ingresso Primo 5,60 1,10 6,16
Letto Primo 135 5 1,10 14,88
WC Primo 718 1,10 7,80
Letto M. Primo 16,81 1,10 18,49
Disimpegno Primo 5,50 1,10 6,05
Eipostiglio Primo 2.97 1,10 3,27
Balconi Primo 16,05 0,50 8,03
Totale mg 111,30

CALCCLO DEL VALORE DELL'UNITA MMOBILIARE OGGETTC DI STIMA

Tenute in debito conto che stiamo stimando un immobile situato nel Comune di Senize (PZ) ubicato in zona
centrale, tenuto conte dell’epoca di costruzione dell’imm okile e degli eventuali lavon da eseguirs su di esso, nonche della
zona dove & situata tale unita immobiliare (non distante da esercizi commerciali, e produttivi, chiese e scuole), possiame

desumere che per gli inmobili simult a quello in ezame, rilevato sul posto daindagini dirette e dalla banca dati fornita dalle
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gquotarioni immobilian Potenza e Provincia e dal borsine immobiliare locale, Gabetti, Tecnocasa, Il borsine Immobiliare,
etc., 1l prezzo medio di mercato & di€ 700,00 al m etro quadrato (diconsi EURO Settecento/00).

Tenute conte della superficie commerciale dell’immobile che & guantificabile, come wisto al paragrafo
cornspondente, in mg 111,30 e del fatto che 1l costo a mq & di € 700,00, avremo un walore totale, di € 77.910,00 {diconsi
EURO Settantasettemilanovecentodieci/00).

Quindi tenendo preszente quanto in premessa, salvo elementt a me sottaciut, abbiamo come pii probabile prezzo

di mercato la cifra di:

QUOTA DI PIGNORAMENTO

Come 51 evince dalla documentazione depositata in ath, 1 bent sotto nportats non sono pignorat per Uintera quota,

ma per 1 dirith di /% dell'intero indivizo. Quindi la quota di pignoramento &:

Probabile valore di mercate: € 8,656.66 (diconsi Fure Ottomilaseicentoci /66

5i precisa che I'imm obile di che trattasi & privo di APE.
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Pianta Piano Primo (Sub 6)

Scala 1/100
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In ordine all'osservazione Lotto n. 07, 1l CTU precisa che erroneamente ha utilizzate il cosfficiente 0,75

anziché 1l coefficiente 0,50, quindi alla luce di quanto emerso 1l valore della stima vana cosi come di seguito:

LOTTO N, 7
Innnobile fn Senise (PZ) distinte ¢l foplio n. 41 part 532 sub 7

Descrizione Catastale dell'immobhile: Immobile site in Senise (PZ), in zona centrale, ossia nel centro storico ed

enportato al NCET. al foglio 41 parhicella 582 sub 7, ctg Af2 Classe 3, vani 6 sup. catast. 120mqg, ubicato al pranc 2.

Descrizione dell'imm ohile: Al fabbricato, oggetto della procedura, @ stato possibile assegnare una data certa sulla sua
realizzazione nella genest del fabbncato, ossia dat documentt prodotts dall’TTT.C., su richiesta dello scrivente, s1 &
accertato che l'opera edilizia di cui trattasi, distinto al WLCE T al foglic 41 part. lla 582, costituita da un piano sottostrada
e tre fuori tetra, & stato realizzato con deliberan. 4 d'ord. 0.8 del 3/4/1968 e con autorizzazione a costruire (G.Con. 2011
del 27311968 ex Legge 23/ 111962, limitatamente ad un piano terra e primo piano, fispetivamente di mg 99 cadaune. Gli
attuali volumi efo supetfici sono state realizzate nel tempo in assenza di qualsivoglia titolo abilitative. Un'altra data cetta, a
conforto dello scrivente & la presentazione del tipo mappale, quindi U'elaborate planimetrico con estratte di mappa (alle gato
a pagina 37 della presente) 11 19/09/1986 n. 60203, il quale rappresenta lo stato dei luoghi cosi come s presenta oggi.
Cuindi in conclusione l'intero fabbncato & stato realizzato tra 1l 1965 ed 1l 1986, i preciza, che a seguito di consultazione
del vigente PEG e Eegolamente Urbanistico, nonché verifica con il tecnico Comunale, esiste la possibilithd di poter sanare
gli abusi realizzati. 51 evidenzia che Iimmobile non é dotato di certificato di agibilita e di APE;

Lefiniture e gli accessort sono di recente posa e buona qualita e stato manutentivo.

L'immobile adibito ad use civile abitazione al piano Secondo, esso & inserito in un corpo di fabbrica di forma
rettangolare semplice, non 1zolate, facente parte di un comparto.

I fabbricate & caratterizzate da una struttura in muoratura (tufo) con solal in latero cemento con travetti in
precompresso ed & dotato di copertura del tipo a falde, lo stesso st swiluppa su tre piani fuon terra, come meglio a1
evidenzia dalla decumentazione fotografica allegata.

L’accesso al fabbrncato e &t conseguenza all'immobale, ubicate al plane prmo & dalla pubblica wia Soldato
Palermo, amezzo di scala condominiale.

UBICAZTONE B CONFINT

La zona geografica dowe nizulta inserito il fabbricato & a destinazione residenziale amedia’alta densita, mentre la
zonadi P.E.G. & classificata T.C.1.3 "A" area Insediativa-Residenziale. Tnserito in un contesto centrale, non distante da
attivita commerciali, produttive, scolastiche e di culte.

L'immobile part. 382 sub 7, confina con il sub & e la scala condominiale, libero sugli altri tre lati.

Le opere di finitura sone del tipo civile e st evidenziano negli ambienti delle finiture di livello buono, e di recente
realizzarione, € con buen livello mamutentive. L'immobkile & dotate di impiant elettricifidnci, di condizionamento e
termici, ed & privo di utenza telefonica, si evidenzia che l'imm obile risulta essere ccoupato dat sigg.
lo state di manutenzione dello stesso, al momento del sopralluogo rizultava essere othmo.

Durante il sopralluogo, non & stata consegnata allo scrivente nessuna certificazione i Conformita agli impianti
secondo le Normative Vigenti in materia.
Il gindizio sulla qualita degli elements architettonict che costituizcono Uedificio pud essere cosi sintetizzato:;

¥ le facciate principali non hanno un valere architettonice storice, ma ricultanc in normale stato di conservazione

con assenza di intonact,
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il portone di accesso all’unitd immobiliare & blindatoe, con finiture in legno e gli infissi sono in legno in ottime

stato di conservazione, con vetro singolo;

Sono stati rilevat anche i seguenti param etri sociali:

non sono emerse, nel corso del sopralluoge e delle indagini di nto, cause sospese trat vicin dello stabile;

La conservazione dell'immobile nel suo complesso ed esaminando la funzicnalitd det singoli elementt che lo

costituiscono, pud essere gludicata othma.

2

b A A < A

CARATTERISTICHE FUNZIONALT

Le caratteristiche funzionali possono essere cosi riazsunte:

Iilluminazione naturale dell’tmmobile, analizzandola in pid parti del medesimeo, pud essere gindicata nel suo
complesso come ottima e piu che conforme all esigenze abitative,

I"unita immohbiliare risulta altresi, essere ventilata in maniera ottima, garantende quindi, un rcambio d’ana
continuo, essendo libera su tre dei quattre lat;

gli ambientt ¢ zone destinate alle attivita g1omaliere godono di un buon soleggiam ento,

la dimensione dei vani & regolare, in quanto essi nsultano consoni alle esigenze abitative ordinarie;

gli ambients dell’abitazione sono dispostt in maniera funzionale, ben organizzats e interrelats fraloro;

durante 1'esame della funrionalita dell’abitarione non sono state rilevate zone morte e inutilizrabili;

sono presentt due bagni;

lo swiluppo lineare delle parets della cucina & buono e tale da permettere installazione di tuth gli elettrodome sticy

essenziall, di apparecchiature voluttuarie e di lasciare spazi funzienali liben

L’alloggio esteticamente presenta fintture di ipo civile 1n buono state di conservazione ed & caratterizzate dalle

seguentt valutazions:

>

L A A A A A

1l portoncine dingresso all'abitazi one non presenta caratten estetict di nlieve, ma risulta blindato;
le porte mterne all’abitazione sono di ottima qualita e forma estetica, i legno;

le tinteggiature alle parett sone di buonafattura;

la prastrellatura det pavimenti € giudicabile come esteticam ente ottime e di recente posa;

nei bagni 1 nvestiment: delle pareti sono ottime e di recente posa,

nella cucinai rivestiment delle pareti sono ottitne e di recente posa;

la rubinetteria dei sanitart presentt nell’abitazione & di forma e materiale estetico di val ore buono;
le finestre nelle vane stanze dell’ abitarione hanno caratteri estetici ordinarn

le tapparelle osservate all esterno dell’unitd immobiliare sono di un buono stato,

le placche elettriche sono di qualita e forma buone,

L'immobile, in sede di accesso avvenuto in data 10 settembre 2019, risultava in ofimo stato di manutenzione.
L'immobile & dotato di impianti elettricifidrici e termici, ed & privo di utenza telefonica.

Durante 1l soprallucgo, non & stata consegnata allo scrivente nessuna certificazione di Conformita agl impianti

seconde le Monmative Vigenti in materia.

Proprieta: dagli atti nel fascicolo del procedimento ed a zeguito di indagini eseguite dallo scnivente presso pubblict

uffict, 'imm obile rizulta di proprieta della

Agihilita/ Abitabilita: In base alle indagini condotie presso I'Utficio Tecmico del Comune di Semise (FZ) s1 e

riscontrato che 'unita immobiliare risulta non avereil certificato di Agibilita.
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Stato di godimento: all’atto dell’ accesse 1M appartam ento & risultato occupate dal sig.
Frutti prodotti dall’imm obile: nezsuno;
Esistenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sui beni che resteranno a carico degli acquirenti:

Durante 1 sopralluoghi, non & stata consegnata allo scnvente nessuna certificazione & Conformita aglt impiant
seconde le Mermative Vigent in matena e non st certifica, con la presente nessuna conformith per gli impianti presenti;
pertanto 'aggiudicatano at sens del'ex DML 22012008 n. 37 dichiara di nnunciare urevocabilmente alla garanzia i
conformita degli impianti e farsi interam ente carico degli onen e delle eventuali spese di adeguamento degli impianti stess
alla normativa in materia di sicurezza, sollevando al senst dell"art. 1490 del codice civile gli organi della procedura da ogni
responsabilita al nguarde. L'appartam ento ubicato al piano T é prive di APE.

Consistenza comm erciale: Premesso che la misurazione della superficie commerciale & avvenuta computando
internamente la superficie utile dei locali abitativr, al lorde delle murature ed ¢ la seguente: al 110% la superficie utile
residenziale, al 50% la superficie non residenziale, baloconi, vani scala, al 75% box e depositi, la superficie non residenzial e
corte esterna 20%; la superficie commerciale complessiva dell’abitazione oggetto di stma & cosi suddiviza nelle varie

superficl considerate:;

Destin azione d'uso Piano Superficiemyg coeff, Sup. Commer. myg
Cucina Secondo 12,60 1,10 13,86
S0ggiorno Secondo 30,80 1,10 33,88
Ingresso Secondo 5,60 1,10 6,16
Letto Secondo 13550 1,10 14,88
WC Secondo 7.18 1,10 7.80
Letto W Secondo 17,00 1,10 18,70
Disimpegno Secondo 0,50 1,10 0,55
Eipostiglio Secondo 2.97 1,10 327
EBalconi Secondo 16,05 0,75 12.04
Totale mg 111,24

CALCCLO DEL VALORE DELL'UNITA IMMOBILIARE OGGETTC DI STIMA

Tenute in debito conto che stiamo stimando un immobile situato nel Comune di Senise (PZ) ubicato in zona
centrale, tenuto conte dell’epoca di costruzione dell’imm okile e degli eventuali laveon da eseguiras su di esso, nonche della
zona dove & situata tale unita immobiliare (non distante da esercizi commerciali, e produttivi, chiese e scuole), possiamo
desumere che per gl inmobili sl a quello in ezame, rilevato sul posto daindagini dirette e dalla banca dati fornita dalle
gquotazioni imimobilian Potenza e Provincia e dal borsino immobiliare locale, Gabetti, Tecnocasa, I borsine Immobkiliare,
ete., 1l prezzo medio di mercato & di€ 700,00 al metro quadrato (diconsi EUR(O Settecento/00).

Tenuto conto della supetficie commerciale dell’immobile che & guantificabile, come wisto al paragrafo
corrispondente, in mg 111,24 e del fatto che il costo amqg & di € 700,00, avremo un valore totale, i € 77.868,00 (diconsi
EURO Settantasettemilaottocentosessantotto/00).

Ouindi tenendo presente quanto in premessa, salvo element a me sottaciutl, abbiamo come pil probabile prezzo

di mercato la cifra di;

QUOTA DI PIGNORAMENTO

Come 21 evince dalla documentazione depositatain atti, 1 beni sotto nportat sono pignorat per Uintera quota,

Si precisa che l'imm obile di che trattasi e prive di APE.
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Pianta Piano Secondo (Sub 7)
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EIEPILOGO;
Elenco Unita Immobiliari Stimate
Ee. Valore Inmobile | Valore Immobile | quota pignorata
Lotto tjpu]gia Part. | Sub (intero) quota pignorata 19elil Localita
1 Trmchile | 44 | 1357 £ T96500 | € 79.965,00 1’1 Serize (PZ)
2 Immchile | 41 582 2 1€ £20000) € 466,67 19 Setise (P4
3 Trmchile | 41 582 i l€ 1666800 ) € 1.852,00 19 Senize (PZ)
4 Trmchile | 41 582 4 € 429000 € 476,67 19 Serize (PZ)
5 Tmcbile | 41 582 5 1€ T6. 132,006 | € 8.459,11 19 Serige (PZ)
& Trmcbile | 41 582 i € FTOI006 | € 86356,67 19 Serize (PZ)
7 Tmmobile | 41 582 7)€ TLEeRO0 | € 77 868,00 1! Serise (PZ)
|Totde] € 337.033,00|

Certo di avere svolto fedelmente 1l compito a me affidato nel migliore det modi e con 1l solo scopo dh far
conoscere la veritd a1 rilascia la presente perizia i consulenza tecnica con 1 relativi allegati, per 1'uso richiesto.
Fimanendo, in ogmi caso, a completa disposizione, delle partt & dei loro legali, per eventuali ulterion delucidazion: e

chiarimenti.

sala Consilina, 11 10/08/2021

|

C.T.U.
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