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TRIBUNALE DI POTENZA
SertonE CIVILE
UFFICIO ESECUZION] IMMOBILIARI

VERBALE DI COMEERIMENTO DELL ™NCARICO E DI SIURAMENTO DELL’ESPERTO

Addi,20 gennaio 2015 ipnanzi al Giudics dott.ssa di Gennaro & comparso

L'Ing. Mario Cetta, convocate al fine di assumere incarico di esperto designato ex art.568 c.p.c
3 3 L arn.. .P.C. B 1l -
cedura R.G.E. 40/2013 P Poe et P

IL GiuDICE

vista la nomina deli’esperio nella procedura o, R.G.E. 46/2013 promossa da E.CO.M.AP. - Ente copperative Mutuo di assislenza e
Previdenza societd cooperativa per azioni conto sroczde 2l conferimento dell*incarico secondo le seguem
prescrizioni:

____________________ gg;g

{*esperto nominato ex art.369 ¢.p.c. provvederd a:

1)

2}

4)

&)

verificare, prima di ogai altra attivitd, la completezza della documentazione di cui alP’art.567, 2° comma
c.p.c. {estratto del catasto & certificati delle iscrizioni & trascrizioni relative all"immobile pignoratoragli
immeobili pignorati effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certifica-
to notarile attestante fe risultanze delle visure catastali & dei registri immobiliari} ), segnalando imme-
diatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mantand ¢ inidonei; predisporre, sulla base dei
document in atti, I"elenco delle iscrizioni e delte trascrizioni pregiedizigvoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); aequisire, ove non depositati, le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretia identificazione del bene ed i certificari di
destinazione urbanistica (sola per i terreni) di cui all*erticole 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando
prova, in caso di mancato rilascio di detia documentazione da parie dell’ Amministrazione competente,
della relativa richiesta; acquisire [atto di provenienza ultraventennale (cve non risultante dalla docu-
mentazione in atti);

descrivere, previo necessario accesso, I’immabile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, fo-
calitd, via, numero civico, scala, plano, ingerno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabi-
le} in mq., confini & dati catastali attuati, eventuali pertinenze, accessori & millesimi di parti comuni (fa-
vatol, soffite comuni, tocali di sgombero, portineria, riscaldameénto ece.);

accertare la conformita wra la descrizione attuale del bene {indirizzo, pumero civico, piano, interna, dati
catastali e confini) e quella contenuta et pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformitd: a) s
; dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua upiveea
identificazione; b) se i dati indicati in pigroramento s000 erronel ma consentono Uindividuazione del
bene; ¢) se i dati indicati nel pignorarnento, pus non sorrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato 1'immobile rappresentando, in questo ¢aso, la storia catastale del compendio pignorate;
indicare Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistice comunale;

indicare la conformiti o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni arnministrative e
Pesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in viola-
zione della normativa urbanistico - edilizia, {"Esperto dovra descrivore defagliatamente la tipologia de-
gli abusi riscontali & dire se [*{llecito sia stato saaio 0 sia sanabile in base combinato disposto dagii artt.
46, vomma 5°, del D.P.R- 6 giugno 2001 0,380 &44, coguna 6° della L.28 febbraio 1985, .47,

dire se & possibile vendere i beni pignoraﬁ in unc. o pit letti;_ provvedendo, in quest’uitimo caso, alla‘ toro
formazione  procedendod inoltre  (solo  previa avtorizzazione  del  Giudice dell’esecuzione)

!

dott. ing. Mario Cetia
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all'identificazione dei nucvi confini ed alla redazione del frazionamento; "Esperto dovrit allegare, in
questo caso, alla relazione estmastiva | tipt debitamente approvati dail*Ufficio Tecnico Erariale;

dire, se 'immobile & pignorato solo pro quofo, se esso sig divisibile in natura, procedende, in queste ca-
30, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove nesessario, aii*identificazione dei auovi confini, nonché alla
reduzione del frazionamento ailegando alla ralazione estimativa i Upi debitamente approvati dall*Ufficio
Tecnico Erariale) indicando il valore di ciaseuno di essi ¢ wnendo conto delle quote dei singali compro-
prietari & prevedendd'pii eventuali conguagli in denarn; 1"Esperto dovtd procedere, in 2aso conirario, alla
stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio ¢i indivisibilitd eventuaimente anche alla luce di
quanto disposto dai’ar.577 c.p.c.. dali’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1949, n.1078. Dica altresi se risul-
tano effertuaci gli avvigi ai comproprietari ex art. 599 ¢.p.c..

accertare se Pimmobile & libero o occupalg; aequisire il titolo legittimanie il possssso o la detenzions
del bene evidenziande se esso ha data certa ameriore allz trascriziene del pignaramento; verificare se ri-
sultano registrati presso Pufficie del registro degli atj privat contratti di locazione e/o se risultine co-
municazioni atla locale autorith di pubblica sicurezza af sensi deil’art. 12 de] D.L. 21 marzo 1978, n.39,
sonvertito in L. 18 maggic 1978, 1.191; qualora risultino cortraiti di locazione opponibili alla procedura
ssculiva P'Esperto dovri indicare la data di scadenza, la data fissals per it rilascio o se sia ancom pen-
dente 11 relativo giudizio;

ove I'immohile sia occupato dal coniuge separats o daliex coniuge del debitore esecutato, aequisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

indicare "esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artisticl, storici, alberghieri di inalienabilitd o
di indivisibilith; accertare l’esistenza di vincoli o oneri di natura sondominiale (segnalando se gli stessi
resteratno a carico deli’acquireate, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesi-
me); ritevare Pesistenza di diritti demaniaii (di superficie o servith pubbliche) ¢ ust civici evidenzizndo
gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

1i) determinare il valore delfimmohile con espressa ¢ compiuta indicazione def criterio di stima = analitica

dott. ing. Marie Cetta

| ‘arervenire ail’udienza fissata ex ar.569 ¢.p.c. per l'end

. weesre olla relazione documentazione fotografica B

descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento operiide e opporiune decurtazioni sul prezzo i
stima considerando lo stato di conservazione de]l’immo_‘oi]e"e come oppanibili aila procedura esecutiva i
soli contratti di locazicne e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento (1 assegnazione della’casa coniugale dovrd essere ritenuta opponi-
bile nei liriti di § anni dalla data del provvedimento di assipaazione se non trascritta nei pubbiici regi-
stri ed anteriore alla daw di trascrizione del pignorameatoggon appenibile zlia procedura se disposta con
provvedimento successive alla data di trascrizione del'p amento, sempre opponibile se trascritta in
data anteriore alla data di raserizione del pignoramento; fyuesto case I’immobile verrd valutato come
s fosse una nuda proprietd); =
riferire | risaltati delle indagini svelte in apposita relazior
stinta risposta (anche negativaj ai singoti questti:; :
fnviare, 2 mezzo di posta ordinariz o posta elettronien,
snncernente la sottoscrizions, la trasmissione ¢ fa ricgz
sopia del proprio elaborato ai craditori procedenti o 1
sustode eventualmente nominato, almenoc guarsh
ernissione deliordinanza di vendita ai sensi dell’a;
en superiore a quindiei giorni prima delin predetta iy
c2rvazione al proprio claborato; ‘

datta Fornende compiuta, schematica e 3i-

pette delfa nommativa, anche regofamaentars,
idei documenti informalici & teletrmsmess.,
al debitore, anche se non costituito, o ai
giorni prima dell’udienza fissata por

-s 2+ sntuali shiarimenti in ordine al proprio Incaried; =
depusitare, almeno diecd glorni prima dell’udienz

dinanza di vendita, i1 proprio slaborate peritale,  garmpic i gl : ¥
1 in forma elettronica {ed rom — pen drive) con progmmmi compatibili con Micrasoft 3

mmagiai ¢i tutti gli ambienti (terrazzi, giardiRg Britessori, parti comuni ed v et
w8y, S
i i iy dal bene, lg visurz

12 relazione la planimetris dal bene, 1o VISt
izia e degli eventuali att di sénatotia, ¢opia
e s del verbale d’accesso conlenenite il so7
2

%

take attuale, copin della Seras
contatto di locazione o del
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chiarazioni rese dall’cccupante, nonché tita la documentazione ritenuta di necessario supporta alla ven-
2Hal

vy sygunlare tempesivaments al cusiode eventualmente pominat e al giudice dell’esecuzione, ogni vsta-
s all’accesso;

9, provvedere & redigere, su apposite foglio a parte ed in triplice copia, adeguata & dettagliaa descrizione
2! bene contengnte gl elementi di cui al precedente punio |, nonché la compiuma indicazione dei datf ca-
tastali per fa successiva allegazione all'ordinenza di veadita ed al decrete di trasferimento;

. i estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione eventualmente anche st supponro informatico;

b inrio del (Fludice, presa visione dei compiti a jud aifidat’, dichiara di necettare Pincarico e di non
e arad n atouna delle situazioni descritte dallPart31 o.p.c. m quanto compatibile. In particolare, dichia-
fa v e asunte incarichi professionali & di non essere stati dipendenti 4 aleuna delle parti in cau-
e s s 1é di essere associati, dipendenti o affiliati di aleuns studio professionale che 51
e e : ;u-nd'(zgioni di incompatibilits, L espertn pronunciz ia farmuia di giuramento.

AUTORIZZA
“ Aeltesscuzione ed 2 richiedere alle pubbliche arvninistrazion! ogei
2ntd et Foro snoarizol

ORINNA
-+ Arnministrazione di ferire agni pid ampia collaborazione agli ausiliari del giadice sl fine &
zztere e proficuo svolgimento dehia procedura;

ASSEGMA
All’esperto un acconio di € 1.000,00 (EURC MILLEA0)

che si pone provvisoriamente a carico, quale spesa rimborsabile in prededuzione ex art.2770 c.c. del cradit
fe pignorante.

. Considerata inoltve che il debitore non ha osservalo gli nbblighi su di lui incombenti avendo omesss di da-
positare il rendiconto o di richiedere Pautorizzazione a continuare ad abitare I'immabiler

Riteputp che appare fnolire assnltamante necessario, al fine di garantire un prot
i !

up e celers wv
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PREMESSA
Con Ordinanza pronunciata il 04-11-2014 e successiva udienza del 20-01-2015 la

: ¢ v.1. pominava il sottoscritto ing. Mario Cetta con studio in Melfi alla C/da Pratilamia e
sseritto presso U Ordine degli Ingegneri della Provincia di Potenza con il n® 511, consulente
tecnico d’ufficio netla procedura esecutiva n°40/2013 del R.G. delle Esecuzioni del
Tribunale di Melfi, invitandomi a comparire all’udienza del 20-01-2015 per il giuramento
di rito e il conferimento delf’ incarico, giusto verbale di giuramento dell’esperto del 20-01-
2015.

1l sottoscritto fissava la data e I"ora del sopralluogo e con nota raccomandata AR del 26-
01-2015 diretta al proprietario debitore € a mezzo pec al legale della societa creditrice
comunicava I’inizio delle operazioni peritali.

Fseguiva complessivamerite 2 sopralluoghi rispettivamente il 07-02-2015 e il 12-02-2015 ¢
come meglio trascritto nel verbale di accesso presso gli immobili ed effettuava tre accesst
- presso 1"Ufficio Tecnico del Comune di Barile.

A seguito dell’incarico ricevuto, il sottoseritto ha dato inizio alle operazioni peritali
esamninando la documentazione ricevuta di seguito descritta, eseguendo i necessari

sbpraﬂuoghi, generale e di dettaglio, portum dati elementari di mercato

al fine di pervenire atla stima richiesta.

=
S E - . . R
- La presente relazione tiene conto dei criteri d ima adottati e dei conseguentt

"'Jf_ocedirnenti logici e metodologici seguiti, nonche dei. ggi effettuati per determinare il

piti probabile valore di mercafo del complesso immobiliare in oggetto, il quale, come

chiesto, sard valutato sia frazionatamente (per ogni singola unita catastale) che nel suo

omplesso e contestualmente si procede, per quanto - alla formazione di lotil.
_ Tali valori, di libero mercato e attuali, veng rminati nello stato di fatio e di
dmtto in cui gli immobili versano. In pamcolare utazione viene eseguita tenendo

- presente che si tratta per lo pint di fabbr1cat1 reahZZ parte da molto tempo, in parte in

\.tempi pili recenti €, ancora, che sono in fase di costrt

dott. ing. Mario Cetia




| parTE - IDENTIFICAZIONEE DESCRIZIONE DEI BENI

1. Descrizione degli immobili

(LL Ubicazione

Gli immobili oggetto di pignoramento sono di seguito descritti:

1) Piccola abitazione ubicata al piano primo di un edificio di vecchia costruzione ubicato
qel centro storico del Comuyne di Barile alla Via Cesare Battisti 11; oggi I'immobile &
individuato al primo piano di Via IV Novembre n°52 per effetto dell’aggiornamento dei
| civici. La piccola abitazione, costituita da un unico vano, si presenta in pessimo stato, manca
dei servizi igienici, non ¢ dotata di rete idrica e manca ’energia eletirica, tale immobile pud
- essere usato solo come deposito, allo stato attuale non pud essere abitata in quanto gli
_ intonaci sono in pessimo stato, mancano le pitture, il pavimento in battuto di cemento &
sconnesso, si presenta in medio stato la scala di accesso che partendo dal pianc terra della
strada pubblica consente 1’accesso all’abitazione al primo piano.

L’immobile & da ristrutturare.

L'immobile & regolarmente accatastato ed & individuato nel Catasto urbano di Barile al
Foglio 20, particella 674, sub. 2, Via Cesare Battisti 11 (oggi Via IV Novembre 52} di vani
1, cat. A/4, Piano P1. Il sottoscritto ha chiesto ed ha ottenuto la planimetria catastale dagli
Uffici del Territorio di Potenza. La superficie commerciale ¢ di mq. 24 circa comprendente
un balcone — terrazzo di mq 4 nei pressi dell’ingresso.

(vedasi rilievo fotografico)

| 2) Appartamento completamente rifinito destinato ad abitazione ubicato al piano terra di un
| edificio in cemento armato in corso di completamento sito in abitato di Barile alla Via delle
Cave snc. L’immobile risulta regolarmente accatasto ed ¢ individuato nel Catasto urbano di
Barile al foglio 6, particella 595, sub 3, Via delle Cave snc, Cat. A/2, di vani 3 {(oggi vani
= 5,5), Piano terra con una superficie complessiva lorda corrispondente ad una superficie
commerciale di mg. 130 circa. Si dispone della planimetria catastale dell’immobile.

3} Locale garage completamente riﬁnitq:-nfffigétté al piano terra di un edificio in cemento
armato  in corso di completamento sito in abita’go di Barile alla Via delle Cave snc. Tale
immobile & regolarmente accatastato ed ¢ individuato nel Catasto urbano di Barile al foglio
6, particella 595, sub 4, Via delle Cave snc, Cat. C/2, di mq 66, Piano terra con una
superficie complessiva di mq.66,00 circa. Si dispone della planimetria catastale

dell’immobile.

dott. ing. Mario Cetta
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) Appertamento destinato ad abitazione ubicato al piano primo di un edificio in cemento

mato i corso di completamento sito in abitato di Barile alla Via delle Cave snc, avente

futtura in cemento armato  in corso di completamento sito in abitato di Barile afla Via
elle Cave snc; I'immobile risulta regolarmente accatasto ed ¢ individuato nel Catasto
rbano di Barile al foglio 6, particella 595, sub 5, Via delle Cave snc, Cat. A/2, di vani 10,
jano Primo con una superficie complessiva lorda corrispondente ad una superficie

ommerciale di mq. 165 circa. Si dispone della planimetria catastale dell’immobile.

5) Parte di fabbricato in corso di costruzione formata da solo solaio e muri perimetrali senza
ntonaci, ubicata al piano secondo di un edificio in cemento armato in corso di
. completamento ito in abitato di Barile alla Via delle Cave snc. L’immobile risulta
egolarmente accatasto in corso di costruzione ed & individuato nel Catasto urbano di Barile
al foglio 6, particella 595, sub 6, Via delle Cave snc, Cat. Q, Piano secondo, con una
superficie complessiva lorda corrispondente ad una superficie commerciale di mq. 240 circa.
on si dispone della planimetria catastale dell’immobile, si dispone della pianta relativa al

ogetto depositato al Comune di Barile.

‘Parte di fabbricato in corso di costruzione formata da solo solaio e muri perimetrali senza
intonaci ubicata al piano terzo di un edificio in cemento armato  in corso di completamento

to in abitato di Barile alla Via delle Cave sne. L’immobile risulta regolarmente accatasto in

rso di costruzione ed & individuato nel Catasto urbano di Barile al foglio 6, particella 595,
'ﬁ'}}b 7, Via delle Cave snc, Cat. Q, Piano terzo, con una superficie complessiva lorda
éOrn'spondente ad una superficie commerciale di mq.240 circa. Non si dispone della
planimetria catastale dell’immobile, si dispone della pianta relativa al progetto depositato al
Comune di Barile.

Attualmente gli immobili oggetto di aécertamento sono cosi individuati nel catasto del

comune di Barile (PZ) e risultano cosi riportati:,. .

P

dott. ing. Mario Celta
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Foglie Part. sub uhicazione n.civien piang z./ classe. Cat. classe Consist, Rendits
Mg/vani R.D.
: R.A.
B 674 2 Loc. Tl PI° Abitazione Ald 5 1 £34,09
Via C. ABattisti
11 Barile
595 3 Loe. 50.C P.T Abitazione AR 3 55 € 426,08
Via delle Cave Compreso
Barile ampliamesnto
395 4 Loc. S.N.G PT Garage cn 1 66 € 4090
Via delle Cave
Barile
595 3 Loc. s.n.c p.1° Abitazione Af2 3 10 € 774,69
Via delle Cave
Barile
595 & Loc. s.n.c P2 Fabb. In corso Q €
Via delle Cave costruzione
Barile
595 7 Loc, 5.0.C P3 Fabb. In corsc Q €
Via delle Cave costruzione
Barile
Tutti gli immobili risultano cointestati in regime di comunione legale ai signori:
1.2, Notizie storiche abitazione in muratura
1) L’abitazione individuata alla Via IV Novembre 52, in Barile ¢ costituita da una struttura
in muratura di pietra situata al piano pInio di un edificio in muratura di pietra.
In catasto & cosi distinte: : _
Foglio Part. sub ubicazione t.eivico piano z/ .S!ns!ie- Cat. classe Consist. Rendita
4 vlg/vani R.D.
R.A.




(%]

574 Loc. it 1 Abitazione Afd 3 1
Via C, Battisti

{1 Bariie

€ 34,00

Saccesso all’unico ambiente avviene a mezzo una scala esterna in pietia e calcestruzzo che
{alia via pubblica porta al primo piano. In prossimita dell’ingresso vi € un balcone — terrazzo
sirca 4 mq che viene usato come stenditoio.

1 fabbricato ha un unico vane e in tale ambiente & presente un caminetto a legna con canna
maria nella muratura.

.Atmalmente non & abitato, le chiavi sono detenute dai

{ "immobile non & dotato di servizi igienici, manca la rete idrica e fognante ¢ manca

. ‘energia elettrica.

Tale immobile, allo stato attuale non ¢ utilizzabile come abitazione, ma ¢ idoneo per uso

deposito.

Lo stato del pavimento & mediocre, essendo stato realizzato in battute di cemento e

mattonelle cementizie, gli intonaci sono fatiscenti, le pitture sono inesistenti.

L’immobile ¢ stato realizzato prima del terremoto del 1930 e pare che non abbia subito

alcun intervento di ristrutturazione.

L'immobile necessita di interventi di ristrutturazione, la superficie complessiva lorda

Q':.fnmerciale & di circa 24 mq.

Pér detto immobile essendo stato costruito intorno al 1930, non si dispone di concessione

dilizia, non si dispone di certificato di abitabilita e non si dispone di attestato energetico.

z
%1.3. Caratteristiche costruttive e finiture del complesso in cemento armato
. Gli immobili di via delle Cave sn.c. in Barile sono di recente costruzione

# appartengono ad un edificio realizzato nell’ultimo decennio. L edificic non & completo di

| intonaci e di infissi al secondo e al terzo piano. L’edificio & completo di copertura realizzata

§ con tetto a piv falde e copertura in tegole ed & completo di canali di gronda e discendenti.

| I.’edificio sorge in zona periferica della cittadina e alle pendici del Monte Vulture,

In detto edificio avente struttura in C.A: sono stati ricavati gli immobili oggetto di
pignoramento e, precisamente, questl s;)n; cosi costituiti:
2) Appartamento al piano terza, completamente rifinito e completo di intonaci,

Pitture, pavimenti, impianti, costituito da vani 3 originariamente, successivamente lo stesso

Limmobile & abitato dal figlio del
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mmobile & stato ampliato con la chiusura di un porticato e i vani sono diventati 5,5.




L'accesso al suddetto immobile avviene dal vano gcala che ¢ parte comune
dell’edificio che contiene la scala in ¢.a. che, partendo dal piano terra, consente di accedere a
wutti 1 piani dell’edificio. Tale immobile, ha anche un accesso indipendente esterno.

[’ appartamento € in ottimo stato, gli infissi sono in legno alluminio, 1'abitazione ¢
* dotata di impianto di riscaldamento a metano, di energia elettrica e di acqua calda. La
pavimentazione, in ottimo stato, & costituita da mattonelle di gres.

1,7immobile in Catastd & cosi distinto;

Part. sub Ubicazione n.civico piano z./ classe. Cat. classe Caonsist. Rendita
wlg/vani R.D.
R.A.
595 3 Loc. $.1.¢ P.T Abitazione A2 3 3.3 € 426,08
Via delie Cave Compreso ampl.
Barile

3) Garage al piano terra, completamente rifinito internamente e completo di intonaci,
p1tture pavimenti e impianti di mq.66. L’ immobile & utilizzato come garage ¢ deposito dal

accesso a detto immobile avviene sia dall’abitazione al piano

terra che da una porta a serranda per garage dall’esterno.

I’immobile & in ottimo stato, gli infissi sono in ferro e lamiera zincata, & dotato di

impianti elettrici.

1.’ immobile in Catasto € cosi distinto;

Foglio Part. sub Ubicazione f.civico pinne z./ classe. Cat. classe Consist. Rendita
Mg/vani .0,
R.A.

& 595 4 Loc. SLC = PT Garage cr2 1 66 € 4090

Via delle Cave

Barile e v: L

4} Appartamento situato al piano primo, completamente rifinito internamente ¢

‘ompleto di intonaci, pitture, pavimenti e impianti di vani 10. L’immobile ¢ abitato dalla

’accesso al suddette immobile avviene dal vano scala,
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orte comune dell’edificio, che contiene la scala in c.a. che partendo dal piano terra consente

1 accedere a tutti { piani dell’edificio.
: 1’appartamento € in ottimo stato, gli infissi sono in legno e alluminio, 1’abitazione ¢

otata di impianto di riscaldamento a metano, di energia elefirica e di acqua calda. La

- avimentazione in ottimo stato & costituita da lastre di marmo.

1’ immobile in Catasto & cosi distinto:

Part. sub ubicazione n.eivico piano z./ classe, Cat. classe Consist. Readita
Mog/vani R.D.
R.A.
595 3 Les. 5.0.8 P.1° Abitazione A2 3 10 € 774,69
Via delle Cave
Barile
5) Parte di fabbricato avente struttura in c.a. idonea per la realizzazione di un
appartamento al piano secondo, non tifinito internamente e completo della sola muratura
esterna in mattoni forati dello spessore di 30 cm., senza intonaci, completo di scala in c.a.
n rifinita della superficie complessiva lorda, comprendendo i balconi di mq. 240 circa. La
fruttura, accatastata come un immobile in corso di costruzione, non ¢ dotata di pavimento,
o & dotata di intonaci, non & dotata di impianti e mancano le pareti divisorie e gli infissi
e§tenu
| L’immobile in Catasto € costi distinto:
Part. sub ubicazione n.civien piano zl clalsse. Cat. classe Consist. Rendita
Mafvani R.D.
RA.
393 6 Loe. 5.0.¢ P2 Fabb. In corse Q €
Via delle Cave - costruziene
Barile
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6) Parte di fabbricato avente strutfura in:c.a., idonea per la realizzazione di un
partamento al piano secondo, non rifinito internamente e completoe della sola muratura
erma in mattoni forati dello spessore di 30 cm., senza lntonaci, & dotato di scala in c.a.

lon rifinita della superficie complessiva lorda, comprendendo i balconi di mq.240 circa. La




Ljruttura, accatastata come un immobile in corso di costruzione, non ¢ dotata di pavimento,

“hon & dotata di intonaci, non & dotata di impianti € mancano le pareti divisorie e gli infissi

3sterni.
L'immobile in Catasto & cosi distinto:
%I.‘og[io Part. sub ubicazione n.civico piano 2./ clusse. Cat. ciasse Consist. Renditt |
vig/vani R.D.
- R.A.
%5 305 7 Loc. 5.0.¢ P.3 Fabb. In corso Q €
Via delle Cave costruzione
Barile

1.4. Dati urbanistici

Dal punto di vista urbanistico i fabbricati sono cosi classificati:

Dalla documentazione esaminata presso il Comune di Barile emerge che ’abitazione
ubicata nel centro storico al primo piano di Via IV Novembre ¢ stata realizzata prima del
'5:;351930 e per questa abitazione non sono state richiesti permessi o concessioni; 1’immobile
Jveniva utilizzato come abitazione negli anni 1930-1940, successivamente veniva utilizzata
“come deposito e data I’assenza di alimentazione idrica e ’assenza di energia elettrica, dopo
.:gli anni 50 non & stata piu utilizzata.

_iGli immobili di Via delle Cave, in Barile, sorgono in zona B1 del PRG di Barile, per questi
fimmobili & stato depositato il progetto per la costruzione che hanno avuto le seguenti
Jconcessioni edilizie rilasciate dal sindaco del Comune di Barile:

1) Concessione n° 9 del 08/04/1986

22) Concessione n° 33 del 13/09/1991

13) Concessione edilizia N° 16 del 27/06/2001.

Per gli immobili di Via delle Cave s.n.¢%, riportati nella scheda seguente, & stato rilasciato il
certificato di abitabilita e di agibilita dal resppp_sabile dell’Ufficio Tecnico di Barile in data
407/03/2008 che si allega: o

éP iano terra — N°1 appartamento e N° 1 Garage .,

rimo Piano — N° I appartamento .

43
econdo piano- in fase di costruzione
erzo piano- in fase di costruzione.
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:

% 1.5. Dati catastali
% Si elencano qui di seguito gli identificativi catastali di ogni immobile oggetto di
ccertamento.

Si precisa che dalla documentazione ritirata dal sottoscritto, dal fascicolo
depositato presso il Tribunale di Potenza e sulla base del Certificato notarile ipocatastale
depositato nel fascicolo del ) da Marsico Nuovo in data
08/07/2014, emerge che gli immobili erano cosi distinti in catasto nel Comune di Barile e

| risultano cointestati, in regime di comunione legale, ai signori:

) T
Part. sub ubicazione n.civice piano z./ classe. Cat. classe Consist. Rendita
Ma/vani R.I.
R.A.
674 2 Loc. 11 p1° Abitazione Afd 5 i €34.09
Via C. Battisti
11 Barile
5935 3 Loc. $.0.¢ PT Abttazione Af2 3 3.5% € 426,08
Via delle Cave Can
Barile ampliamento
5935 4 Loc. 5..C PT Garage R t 66 € 4090
Via deile Cave
Barile
505 5 Loc. .0.C p.1° Abitazione A2 3 10%* € 774,69
Via delle Cave
Barile
5935 6 Loc, S.0.C = P2 Fabb. In corso Q €
Via delle Cave _ costruzione
Barile - T ;
595 1 fLoc. s.n.¢ P.s Fabb. In corso Q €
Via delle Cave 4 costruzione
Barile
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| #fn un primo accatastamento I’immobile aveva 3 vani successivamente, con la chiusura del
' porticato, I’immobile & stato ampliato e regolarmente accatastato fino ad avere 5,5 vani.
_ #+ Nella visura aggiornata, I'Ufficio del territorio ha indicato 10 vani e non 9,5 come risulta

dalle visure allegate al al certificato notarile.

In sostanza tutti gli immobili risultano cointestati .
detenuti in proprietd in regime di comunione legale.

1'immobile riportato al foglio 20, particella 674/ sub 2 é stato acquistato

: in regime di comunione legale con atto del notaio Giuratrabocchettti del 13/03/1985 ¢
registrato a Melfi al n® 447 del 1/04/1985.

. Gli immobili relativi al foglio 6, particella 595, sub 3- sub 4- sub 5-sub 6-sub 7 sono
pervenuti a _ itto di compravendita dell’area su cui
sorge il fabbricato, del notaio Angelo Dorsa da Melfi del 10/08/1983 registrato a Melfi il

07/09/1983 al n°® 9480.

6. Documentazione esaminata

E’ stato esaminato 1’atto di pignoramento, in atti, la certificazione notarile, pure in
;{tti, le ipoteche e i pignoramenti che interessano gli immobili oggetto di accertamento al fine
d1 verificare lo stato di fatto e di diritto in cui si trovano gli stessi singolarmente; dall’esame
_@élla documentazione emerge che sugli immobili gravano le seguenti ipoteche o
pignoramenti:

: 1) Ipoteca volontaria iscritta a Potenza presso I’Agenzia del territorio il
26-05-2008 al n® 9347  a favore della Banca Carime spa con sede a
Cosenza coniro . per un importo di €

345.000,00 di cui € 23_0.0,00-;@@'&per capitale; tale ipoteca ha per oggetto la

piena proprieta degli immobili di cui al foglio 6 particella 595- sub 3- sub
4- sub5- sub 6-sub 7. '

2) Verbale di Pignoramento frascritto a Potenza presso ’Agenzia del
territorio il 29-04-2011 al n® 6130 a favore di l
derivante dal Decreto del Tribunale di Melfi deil 07/02/2011 n° 1000 contro
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avente per oggetto i diritti di proprietd per Y

dell’intera proprietd dei coniugi

3) Ipoteca giudiziale iscritta a Potenza presso 1’Agenzia del territorio il
09-05/2013 al n°® 8013 a favore della . '. con sede a
Roma contro _ sffetto del Decreto del Tribunale di
Roma del 12/06/2012 n°® 37832 per un importo di € 150.000,00 di cui €
120.000,00" per capitale; tale ipoteca ha per oggetto la proprieta degli

immobili di cui al foglio 6 particella 595- sub 3- sub 4- sub5- sub 6-sub 7.
e 'immobile di cui al foglio 20, part. 674/ sub 2.

4) Verbale di Pignoramento trascritto a Potenza presso I’Agenzia del
territorio il 21/08/2013 al n° 13285 a favore della .

con sede a Roma contro per effetto del Decreto del
Tribunale di Melfi del 30/05/2013 n° 400 avente per oggetto i diritti di

proprieta per % dell’intera proprietd dei coniug

5) Verbale di Pignoramento trascritto a Potenza presso 1’Agenzia del
territorio i1 05/06/2014 al n° 8005 a favore della societd " -
con sede a Roma T
Tribunale di Potenza del 29/04/2014 n° 1257 avente per oggetto i diritti di

proprieta per % dell’intera proprietd dei conit

. Consistenza immobiliare

Al fini del calcolo della consistenza immobiliare le superfici sono state ricavate dalle
Jnimetrie in scala chieste ed ottenute dal sottoscritto all’Ufficio del Territorio.

Le consistenze sono state calcolate in mq lordi utilizzabili, comprensive quindi dei
uri interni e di quelli perimetrali esterni, computati per intero.

Per Pintero fabbricato, per 1 singE)}'i_r.m;;obﬂi sono state valutate le superfici per le

rse destinazioni d’uso, i cui dati sono poi stati riportati nella tabella riepilogativa

plessiva che segue:
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Irogio | Part sub | ubicazioge n.civico | piano | z./ classe. Cat. | classe | Consist. | Rendita Superﬁcic—_]
¥g/vani | R.D. commerciale
R.A. mq
o 674 2 Loc. 11 p1° Abitazione in | Asd 5 1 £34,09 24,00
Via C. Battisti muratura  al
{1 Barile prime piano
L 1 595 | 3 | Loc. snc | P.T | Abitazione | A2 |3 5.5 € 426,08 | 130,00
Via delge con
Cave Barile ampliamento
¢ 395 | 4 Loc. s.0.C P.T Garage (ofy] 1 6& £ 40.90 66,00
Via delle
Cave Barile
5 595 |5 | Loc. snc | P1° | Abitazione | A2 | 3 10 € 774,69 | 165,00
o via  delle
Cave Barile
595 | 6 Loc. s.q.c P2 Fabb. In| Q 240,00
Via delle coTSO
Cave Barile costruzione
595 | 7 Loc. S.0.C B3 Fabb. In|Q 240,00
Via delle COTSO
Cave Baile costruzione

Seopo della stima

T8 I1 - PROCESSO DI VALUTAZIONE

si. Pertanto vengono individuati i lotti seguenti:

ltano indivisibili e per una comoda vendita, s0no stati divisi in lotti.

el

Scopo della stima & quello di determinare il pit probabile valore di mercato alla data

rma  del complesso immobiliare sito in Barile. Gl immobili cosi come accatastati,

ti gli immobili sono indivisibili sia perché non & possibile realizzare ulteriori accessi, sia

ché le servith di passaggio determinerebbero una riduzione del valore economico degli
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Lotto 1 — Abitazione ubicata nel centro storico di Barile, al Piano Primo di Via IV

qovembre 52 costituita da un unico vano di mq, 24 circa;

Lotte 2 — Abitazione completamente rifinita di vani 5,5, ubicata al Piano Terra di in
edificio In ¢. a. in corso di completamento sito in Via delle Cave s.n.c. in Barile della
superficie complessiva di mq. 130 circa;

Lotto 3 — Garage ubicato 2l Piano Terra di un edificio in ¢. a. in corso di completamento
éito in Via delle Cave s.n.c. in Barile con accesso esterno e accesso direttamente
dall’appartamento dj cui al lotto 2, della superficie complessiva di mq. 66 circa:

_I_;Qtto 4 — Abitazione completamente rifinita di vani 10, ubicata al Piano Primodi in
'e{ﬁﬁcio in c. a. in corso di completamento sito in Via delle Cave sn.c. in Barile della
s'qperﬁcie complessiva di mq. 165 circa oltre il balcone;

‘L"Stto 5 — Parte di fabbricato avente struttura in c.a. idonea per la realizzazione di
1 abitazione ubicata al Piano Secondo di in edificio in c. a.. in corso di completamento sito
Via delle Cave s.n.c. in Barile della superficie complessiva, comprendendo i balconi, di
240 circa;

tto 6 — Parte di fabbricato avente struttura in c.a. idonea per la realizzazione di
abitazione ubicata al Piano Terzo di in edificio in c. a. in corso di completamento sito in

 delle Cave s.n.c. in Barile della superficie complessiva, comprendendo i balconi, di mq.

circa.

.1. Criteri ¢ metodologie estimative

11 criterio di stima adottato, conseguente allo scopo della stima sopra enunciato, &
ello dell’analisi della domanda e dell’offerta sul mercato di beni simili a queilo da stimare,
I merito si & proceduto ad applicare il metodo diretto sintetico-comparativo; come € noto
ale metodo consiste nel formare una scala di prezzi noti di beni analoghi espressi in termini
parametro unitario (il metro quadro commerciale} € nell’inserire successivamente il bene
stimare nel gradino della scala che prtﬁg;xta—‘gpn 11 bene maggiori analogie.

Posto che il reperimento di prez:i{_ noti & recenti non & comunque agevole, sono stati
lizzati dati storici, nonché gli elementi desunti da offerte di vendita efo locazione, riferiti

immobili siti nella stessa zona del Comune di Barile, ricavati dalle indagini effettuate in

co e sulla base delle quotazioni riportate dai borsini i@mobiliari pit accreditati. T valori
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sitari determinati mediante le comparazioni effettuate sono stati verificati con i dati
iportati dai borsini immobiliari di operatori specializzati del settore.
Naturalmente le comparazioni sono state eseguite temendo couto della tipologia

ell'immobile, della sua localizzazione e dell’andamento del mercato immobiliare.

2.2. Indagini di mercato

-2

Dagh accertamenti effettuati presso 'UTC di Barile, dagli esiti dei sopralluoghi e dai rilievi
effettuati dal sottoscritto, & possibile individuare il valore di mercato degli immobili situati in
: pel centro storico di Barile alla ViaIV Novembre e alla via delle Cave.

Come sopra riportato, gli immobili dei lotti cosi formati sono indivisibili sia perche non &
possibile realizzare ulteriori accessi e ulteriori servizi igienici, sia perché le servitu di
paésaggio determinerebbero una riduzione del valore economico degli stessi.

Il criterio di stima o aspetto economico dei beni di cui si deve trovare il piti probabile valore
¢ dunque quello del valor venale dei beni. |

3. Stima degli Immobili

emessa

Prima di procedere alla elaborazione del giudizio di stima del complesso in oggetto, e

Portu.no soffermarsi brevemente sull'andamento del mercato immobiliare generale e locale

1l mercato immobiliare sembra abbia subito una contrazione, almeno per ora, per
_\etto delle allarmanti e contradditorie notizie sullo stato di salute dell'sconomia italiana ed
europea, e soprattutto per effetto dell'andamento sottotono dell'economia italiana, debole
'lla domanda di consumi, negli investimenti, nelle esportazioni e nel PIL.

; Negli ultimi dodici mesi si ¢ registrato nelle citta e nei piccoli comuni, in particolare,

un ulteriore decremento medio dei prezzi di compravendita degli immobili e dei canoni di
locazione, accompagnato da una incremento notevole dei tempi di vendita, mentre il numero
d'ftransazmm relative a compravendite ¢ diminuito di conseguenza.

valor venale & il valore che il bene, as,sume?nel mercato e, quindi, il compito del CTU ¢
quello di ricercare il pitt probabile valore attnbmto al bene in oggetto da ordinari compratori
da ordinari venditori.

Per quanto riguarda il metodo di stima, ¢ da escludere che possa applicarsi il metodo
nalitico per i fabbricati perché la situazione del mercato ¢ tale che non c’¢ attualmente

spondenza tra il reddito di un bene economico € il valore capitale corrispondente; esiste, in
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%ﬂm termini, incertezza sul reddite ordinario da capitalizzare con un saggio adeguato,

b

i

ch'esso difficilmente individuabile.

| procedera quindi alla stima dell’immobile con il metodo di confronto, che si esplica

yraverso due fasi:
_ individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi per caratteristiche

intrinseche ed estrinseche;

_ attribuzione del giusto prezzo del bene da stimare in riferimento alla collocazione

nella serie dei prezzi noti.

per poter applicare tale metodo di stima ho dovuto eseguire una serie di accertamenti circa

compravendite di immobili simili a quelli oggetto della presente stima, effettivamente

ayvenute in tempi recenti, nonché richiedere i prezzi in zona presentandomi come possibile

a__équirente.

I'.-'v__aiori accertati li ho poi riferiti all’unita di consistenza, che per i fabbricati destinati a civile

; ‘.tazione e locali deposito garage @ il metro quadrato.

{ valori hanno consentito la costruzione delle serie omogenee di prezzi unitari, dove poi é

o collocato il bene che & compreso in uno dei due lotti come sopra formati.

stima si tiene conto delle particolari caratteristiche degli immobili, quali o stato di

wtenzione e quindi dei costi necessari per la ristrutturazione degli stessi.

ogamente per gli immobili incompleti si tiene conto dei costi da sostenere per il

letamento degli stessi.

tima viene effettuata sulla base dei prezzi medi di mercato degli immobili simill a

0 oggetio di accertamento e che si trovano nelle stesse condizioni intrinseche ed

.seche._

na indagine di mercato condotta dal sottoscritto ¢ emerso che il costo degli immobili in

‘0 di Barile, varia in base alla pezzatura, al numero dei vani e varia anche in base alle

lidizioni dello stesso e cioé se sia stato ristrutturato © sia da ristrutturare (come nel caso

¢l occupa ¢ se ’'immobile € cornpiet% o incompleto). Ii prezzo unitario poi varia in base

a destinazione d’uso, valori ben pit alti per gli immobili destinati ad abitazione ¢ molto

bassi per gli immobili destinati a déﬁgéito, garage.

itazione del centro storico

€270 degli immobili ubicati nel centro storico di Barile, destinati a civile abitazione ¢

ettamente simili a quelli oggetto di accertamento, si aggira tra 700,00 € /mq e 800,00 €
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mq & seconda se siano stafi ristrutturati o meno. Considerando le condizioni riscontrate e
ima descritte dell’abitazione ubicata nel centro storico, appare giustificato definire un
rezzo unitario per unita di superficie di 700,00 €/mq. per P’abitazione del lotto | tenuto
onto che quest’ultimo non ha subito alcuna ristrutturazione.

| canone mensile di locazione per queste abitazioni & praticamente inesistente data I’assenza
ella ristrutturazione.

Abitazioni_ e garage in Via delle Cave

| prezzo degli immobili ubicati nella zona di espansione di Barile, destinati a civile
pitazione e perfettamente simili a quelli oggetto di accertarnento, si aggira tra 900,00 € /mq
-;'400 00 € /mq a seconda se risultino ristrutturati e completi o meno. Considerando le
sndizioni riscontrate € prima descritte delle abitazioni e del garage di via delle Cave appare
ustiﬁcato definire un prezzo umitario per unitd di superficie di 900,00 €/mgq. per le
itazioni completamente rifinite, di € 600,00 al mq per il garage € di € 400,00 al mq per le
rzioni di fabbricato destinate ad abitazione ma incomplete.

anone mensile di locazione per le abitazioni completamente rifinite ¢ di circa 2,8 € al
2 al metro quadro, mentre per gli immobili incompleti (o non dotati di servizi igienici) €

icamente inesistente data I’assenza delle pareti divisorie e degli infissi esterni.

Juce di quanto stabilito si puo affermare che il valore venale degli immobili oggetto di
amento Tisulta oggl essere come di seguito riportato; si riporta il valore dell’intero

bile visto che non ¢ risultato possibile dividerlo:

, 1 — Abitazione ubicata nel centro storico di Barile, al Piano Primo di Via IV
embre 52 costituita da un unico vano di mq. 24 circa;

mmobile individuato alla Via IV Novembre 52, in Barile & costituito da una struttura in
atura di pietra situata al piano primo dell’ edificio, anch’esso in muratura di pietra.

mmobile confina con propriet: o risulta sovrastante

nobile situato al piano terra di proprleta del

catasto € cosi distinto: e
Part. sub ubicazione n.civico piana 7./ classe. Cat. classe Consist. Rendita
Mg/vani R.D.
R.A.
674 2 Lec, It Pl Abitazione Ald 3 i € 34,09
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Via C. Battisti ! ] l

11 Barile ‘

accesso all’unico ambiente avviene a mezzo una scala esterna in pietra calcestruzzo che

ja via pubblica porta al primo piano. In prossimita dell’ingresso vi & un balcone di circa 4

q.©
fabbricato ha un unico vane e in tale ambiente € presente un caminetto a legna con canna

he viene usato come stenditoio.

naria nella muratura.

tralmente non & abitato, le chiavi sono detemr i

“ymmobile non & dotato di servizi igienici, manca la rete idrica e I'energia elettrica, di
onseguenza, allo stato attuale non & utilizzabile come abitazione, ma ¢ idoneo per uso
éposito

a stato del pavimento € mediocre, essendo stato lo stesso realizzato in battuto di cemento,

I mtonac:l sono fatiscenti, le pitture sono inesistenti.

:mmobile & stato realizzato prima del terremoto del 1930 e pare che non abbia subito

intervento di ristrutturazione.

obile necessita, quindi, di interventi di ristrutfurazione, la superficie complessiva

da commerciale & di circa 24 mq.

questo immobile, essendo stato costruito intorno al 1930, non si dispone di concessione
zia, non si dispone di certificato di abitabilita e non si dispone di attestato energetico.
I’immobile gravano le ipoteche o pignoramenti specificati a pag. 16 e pag. 17 della
ente relazione:

valore attuale & quindi €/mq 700 x 24 = 16.800,00 euro

lativamente al canone annuo di locazione € emerso che tale valore & inesistente per questa

tipologia di immobile data I’assenza dei servizi igienici e I’assenza dell’alimentazione idrica.

Lotio 2 — Abitazione completarfente rifinita di vani 5,5, ubicata al Piano Terra di
"edificio in c. a.. in corso di completarnento s{cc in Via delle Cave s.n.c. in Barile della
Tperﬁcie complessiva di mq. 130 ch‘ca:*@ﬁéstg appartamento al piano terra, completamente
ﬁmto internamente e completo di intonaci, pittuze, pavimenti impianti originariamente era

Costituito da vani 3, successivamente, lo stesso immobile € stato ampliato con la chiusura di

0 porticato e i vani sono diventati 3,3. L’immobile & abitato ) _ _

. . ‘itolo gratuito (non & stata fornita alcuna documentazione). Le chiavi sono detenute
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asigno  _ L’immobile insiste al piano terra dell’edificio condominiale. Le
arti comuni accessorie sono il vano scala ’area su cui insiste il {abbricato condominiale.
I.’accesso a questo immobile avviene dal vano scala, parte comune dell’edificio, che
ontiene la scala in c.a. che partendo dal piano terra consente di accedere a tutti i piani
ell’edificio. Tale immobile, ha anche un accesso indipendente esterno.

I’ appartamento ¢ in ottimo stato, gli infissi sono in legno e alluminio, ’abitazione é
otata di impianto di riscaldamento a metano, di energia eletirica e di acqua calda. La
avimentazione, in ottimo stato, & costituita da mattonelle di gres.

L’immobile in Catasto ¢ cosi distinto,

Part, sub ubicazione n.civico piano z./ classe. Cat. classe Consist. Rendita
Mq/vani R.D.
R.A.
395 3 Loc. $.0.¢ P.T Abitazione A2 3 3.5 € 426,08
Via delle Cave Compreso ampl.
Barile

lore attuale & quindi €/mq 900 x 130 mq = 117.000,00 euro
tivamente al canone annuo di locazione & emerso che tale valore ¢ paria

x 130 x 12 = 4.368,00 € annui per questa tipologia di immobile.

tto 3 — Garage ubicato al Piano Terra di un edificio in ¢. a. in corso di completamento
o in Via delle Cave s.nc. in Barile, sia con accesso esterno e sila direttamente
dall’appartamento di cui al lotto 2, della superficie complessiva di mq. 66 circa.

Il garage completamente rifinite, internamente € completo di intonaci, pitture,
v1ment1 ¢ impianti. I immobile ¢ utilizzato come garage e deposito dal signor Sigillito
auro, 1'accesso al suddetto immobile, avvwn@ sia dall’abitazione al piano terra che da una
rta a serranda per garage, dall’esterno.

4 L’ immobile & in ottimo stato, gli infissi sono in ferro e lamiera zincata, € dotato di
pianti elettrici. Le chiavi sono detenute dal ~ L’immobile insiste al
ano terra dell’edificio condominiale. Le parti comuni accessorie sono costituite dall’area

.cui insiste il fabbricato condominiale.
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Faglio

1.’ immobile in Catasto & cosi distinto;

Part.

sub

ubicazione

neivieo

piang

z./ classe.

Cat,

classe

Cousist.

¥a/vani

Rendita

R.D.

R.A.

Loc. 5.0 BT Garage 2 I 66

2

Via delle Cave

Barile

€ 40.90

f.s_uu’ilnmobﬂe gravano le ipoteche o pignoramentl specificati a pag. 16 e pag. 17 della
+ presente relazione:
;I__{fgvalore attuale ¢ quindi €/mq 600 x 66 mg = 39.600,00 euro

_ Relativamente al canone annuo di locazione € emerso che tale valore ¢ paria

8% 66 12 = 2.217,00 € annui per questa tipologia di immobile.

tto 4 — Abitazione completamente rifinita di vami 10, ubicata al Piano Primo di in
jcio in c. a. in corso di completamento sito in Via delle Cave s.n.c. in Barile, della
érﬁcie complessiva di mq. 165 circa, oltre balcone ed accessori.
L’appartamento situato al piano primo, € rifinite internamente ed completo di
aci, pitture, pavimenti e impianti. L’immobile ¢ abitato dalla famiglia
Paccesso a detto immobile avviene dal vano scala, parte comune

edificio, che contiene la scala in c.a. che partendo dal piano terra consente di accedere a

1’ appartamento & in ottimo stato, gli infissi sono in legno e alluminio, l’abitazione ¢

ata di impianto di riscaldamento a metano, di energia elettrica e di acqua calda. La

]

L’immobile in Catasto & cosi distinto:

Part. sub ubieazione u.civico piane z.f classe. Cat, classe Consist.

Ma/vani

Renditn
R.D.

R.A.

Lot. 5.0 B.1° Abitazione

€ 735,95
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L’immobile in Catasto & cosi distinto;

Part. sub ubicazione n.eivieo piano 7./ classe. Cat. classe Consist.

f
“roglio

Mafvani

Rendita

R.D.

R.A.

595 4 Loc, s.n.C PT Garage cn2 i 66

oy

Via delle Cave

Barile

€ 4090

all’immobile gravano le ipoteche o pignoramenti specificati a pag. 16 e pag. 17 della
resente relazione:

: -li\?falore attuale & quindi €/mq 600 x 66 mq = 39.600,00 euro

slativamente al canone annuo di locazione & emerso che tale valore € paria

8% 66 x 12 = 2.217,00 € annui per questa tipologia di immobile.

rficie complessiva di mq. 165 circa, oltre balcone ed accessori.
L’appartamento sitnato al piano primo, ¢ rifinito internamente ed completo di
naci, pitture, pavimenti e impianti. L’immobile & abitato dalla famiglia

’accesso a detto immobile avviene dal vano scala, parte comune
’-'ediﬁcio, che contiene la scala in c.a. che partendo dal piano terra consente di accedere a
1 plani dell’edificio.

L’appartamento & in ottimo stato, gli infissi sono in legno e alluminio, [’abitazione ¢
ta di impianto di riscaldamento a metano, di energia elettrica e di acqua calda. La
imentazione, in ottimo stato, & costityita da lastre di marmo. Le parti comuni accessorie
0 costituite dal vano scala, le scale, la rete fognante e ’area su cui insiste il fabbricato

dominiale.
et

L’itmmobile in Catasto & cosi distinto:

Part. sub ubicazione n.civico piano z./ classe, Cat. clagse Consist.

Ma/vani

Rendita
R.D.

R.A.

Loc. S.0.C P.1° Abitazione

¥}

395

€ 73593
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Vig delle Cave

Banle

< ll"immobile gravano le ipoteche o pignoramenti specificati & pag. 16 e pag. 17 della
esente relazione: La superficie calpestabile & di circa 130 mq, quella dei balconi di circa 70
g, apportando una riduzione al 50/% si ottiene la superficie commerciale ¢ di circa 165

1. *

. | valore attuale & quindi €/mq 900 x 165 mq = 148.500,00 euro
Relativamente al canone annuo di locazione € emerso che tale valore & paria

£2.8 x 165 % 12= 5.544,00 € annui per questa tipologia di immobile.

Lotto 5 — Parte di fabbricato avente struttura in c.a. idonea per la realizzazione di
un’abitazione ubicata al Piano Secondo di un edificio in c. a. in corso di completamento sito
in'Via delle Cave s.n.c. in Barile della superficie complessiva, comprendendo 1 balconi, di
mg. 240 circa. Questa porzione di fabbricato avente struttura in c.a., ¢ idonea per la

naci, & completo di scala in c.a. non rifinita. La struttura, accatastata come un immobile
orso di costruzione, non & dotata di pavimenti, di intonaci, di impianti, mancano le pareti

sorie e gli infissi esterni. Le parti comuni accessorie sono costituite dall’area su cui

ste il fabbricato condominiale, il vano scala, le scale.

L’immobile in Catasto & cosi distinto:

taiio Part. sub ubicazione n.civico piane z/ classe. Cat. classe Consist. Rendita
¥agivani R.D.
P R.A.
395 6 Loc. S.A.C Pz Fabb. In corso Q €
Via delle Cave e costruzione
;.;-_,..r“,_ -
Barile =

1'immobile gravano le ipoteche o pignoramenti specificati a pag. 16 ¢ pag. 17 della

Il valore attuale & quindi €/mq 400 x 240 mq = 96.000,00 euro
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. Relativamente al canone annuo di locazione ¢ emerso che tale valore ¢ inesistente per

questa tipologia di immobile data ["assenza di tutie le rifiniture interne.

Lotto 6 — Parte di fabbricate avente struttura in c.a. idonea per la realizzazione di
- n’abitazione ubicata al Piano Terzo di in edificio in ¢. a. in corso di completamento sito in

yia delle Cave s.n.c. in Barile della superficie complessiva, comprendendo i balconi, di mgq.

240 circa. Questa porzione di fabbricato avente struttura in c.a, ¢ idonea per la
realizzazione di un appartamento al piano secondo; non ¢ rifinito internamente ed ¢
completo della sola muratura esterna in mattoni forati dello spessore di 30 cm. senza
intonaci. E’ dotato di scala in ¢.a. non rifinita. La struttura, accatastata come un immobile in
corso di costruzione, non ¢ dotata di pavimento, non & dotata di intonaci, non & dotata di
impianti e mancano le pareti divisorie e gli infissi esterni. Le parti comuni accessorie sono

costituite dall’area su cui insiste il fabbricato condominiale, il vano scala, le scale.

Limmobile in Catasto é cosi distinto:

i?nglio Part. sub | ubicazione n.civico piane z./ classe, Cat. classe Consist. Rendita
wa/vani R.D.
R.A.
395 7 Loc. S.R.C P.3 Fabb. In corso Q €
Via delle Cave costruzione
Barile

ull’immobile gravano le ipoteche o pignoramenti specificati a pag. 16 e pag. 17 della
resente relazione:
valore attuale ¢ quindi €/mq 400 x 240 mq = 96.000,00 euro
Relativamente al canone annuo di locazione ¢ emerso che tale valore ¢ inesistente per
questa tipologia di immobile data I’assenza di tutte le nfiniture interne.
Il valore complessivo dell’intero complesso edilizio - abitativo ammonta ad € 513.900,00

’ v

- 3. CONCLUSIONI

1) La documentazione riguardante i beni pignorati depositata in atti e quella reperita

presso ghi uffici pubblici ha consentito al CTU di procedere alla stima;
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7) Circa Pidentificazione catastale degli immobili pignorati il sotioscritto ha verificato

che i dati catastali attuali pur non essendo tutti corrispondenti a quelli riportati nel

pignoramento riguardano gli immobili pignorati;

Tutti i beni oggetto del presente accertamento sono posseduti dal debitore.

Sui beni pignorati non gravano vincoll particolari tranne quelli indicati nella

certificazione notarile.

1 vincoli che gravano sui beni oggetto della presente relazione sono stati evidenziati

in apposita sezione della presente relazione ;

| fabbricati di cui al lotto 2 — lotto 3 —lotto 4, sono dotati di certificato di agibilita o

di abitabilith come emerge dall’attestato del Comune di Barile allegato.

7) Tutti gli immobili oggetto di accertamento sono privi di certificazione o attestazione

energetica.
8) Gli immobili appartenenti ai lotti 2-3-4 sono stati realizzate in conformita alle
concessioni edilizie rilasciate.

9) L’immobile del lotto 1 essendo stato costruito intorno agli anni 30, non dispone di

alcuna autorizzazione o concessione edilizia, a parere del sottoscritto, essendo

ubicato nel centro storico non necessita di condono edilizio, in quanto come gli altri

immobili si considerano conformi al piano urbanistico vigente.

0)Gli immobili appartenenti ai lotti 5-6 sono stati realizzate in conformitd alle
concessioni edilizie rilasciate, ma al momento sono incompleti nelle rifiniture interne
¢ necessitano di richiesta di proroga della concessione o Autorizzazione al
completamento da richiedere all’UT del Comune di Barile.

11)Gli immobili oggetto del presente accertamento, risultano acquisiti dal debitore in

proprietd in regime di comunione legale e pertanto, in caso di vendita degli stessi,

dovra tenersi conto che gli stessi sono risultati indivisibili, di conseguenza & possibile

vendere la quota ideale pari al 50% del valore dell’intero immobile come innanzi

Lo

calcolato.

documentazione in atti, da —aﬁéﬁa reperita dal softoscritto e sulla base delle
nsiderazioni sopra esposte e dei conteggi eseguiti, si esprime il parere che, con riferimento
a data attuale, il valore delle singole unitd (nello stato in cui si trovano) costituent: il

tomplesso immobiliare in esame sia quello riportato nella scheda seguente:
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SCHEDA RIASSUNTIVA DEITLOTTI

Lofto 1 — Abitazione ubicata nel centro storico di Barile, al Piano Primo di Via IV
sovembre 52 costituita da un unico vano di mq, 24 circa;

[ catasto € cosi distinto:

dott. ing. Mario Cetta
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I valore attuale ¢ quindi €/mq 900 ¥3¢mq = 117.000,00 euro

8% 130x 12 = 4.368,00 € annui per questa tipologia di immobile.

Relativamente al canone annuo di locazione ¢ emerso che tale valore & paria

Part. sub ubicazitne n.civico piano z./ classe. Cat. classe Consist, Rendita
vag/vani R.D.
RA.
674 2 Loc. i PI° Abitazione A4 5 1 € 34,09
Via (. Battisti
{1 Barile
valore attuale 2 quindi €/mq 700 x 24 = 16.800,00 euro
Rélativamente 2l canone annuo di locazione & emerso che tale valore € inesistente per questa
logia di immobile.
Lotto 2 — Abitazione completamente rifinita di vani 5,5, ubicata al Piano Terra di
ificio in c. a. in corso di completamento sito in Via delle Cave s.n.c. in Barile della
perficie complessiva di mq. 130 circa.
L’immobile in Catasto & cosi distinto:
Part, sub ubieazione n.eivico piano z./ classe, Cat. classe Consist. Rendita
Maq/vani R.D.
RA.
595 3 Loc. snc PT Abitazione AT 3 55 € 426,08
Via delle Cave Compreso ampl.
Barile =
S e




Lotto 3 — Garage ubicato al Piano Terra di in edificio in ¢. a.. in corso di completamento
sito 1n Vig delle Cave s.n.c. in Barile con accesso esterno & COm accesso diretto
dall’appartamento di cui al lotto 2 della superficie complessiva di mg. 66 circa.

L immobile in Catasto & cosi distinto;

Part. sub ubicazione n.eivico piano z./ classe. Cat classe Consist, Rendita
Mg/vani R.D.
* R.A.

595 4 Loc. s.n.¢ P.T 7 Garage Cr2 i 66 € 40.90

Via delle Cave

Barile

1 valore attuale & quindi €/mq 600 x 66 mq = 39.600,00 euro
jélativamente al canone annuo di locazione & emerso che tale valore & paria

2.8 x 66x 12= 2.217,00 € annui per questa tipologia di immobile.

tto 4 — Abitazione completamente rifinita di vani 10, ubicata al Piano Primo di un
ficio in ¢. a. in corso di completamento sito in Via delle Cave s.n.c. in Barile della
erficie complessiva di mq. 165 circa oltre balcone:

L. immobile in Catasto & cosi distinto:

. ia Part. sutb ubicazione n.civico piano z./ classe. Cat. classe Consist. Rendita
Ma/fvani R.D.
R.A.
595 5 Loc. s.n.c P.I® Abitazione A2 3 10 € 774,69

Via delle Cave

Barile

T valore attuale & quindi €/mq 900 x 165 mq = 148.500,00 euro
Relativamente al canone annuo di locazione & emerso che tale valore & pari a

2,8x165x 12= 5.544,00 € annui per questa tipologia di tmmobile.

s et i

Lotto 5 — Parte di fabbricato avente struttura in ¢.a. idonea per la realizzazione di

1’ abitazione ubicata al Piano Secondo di un edificio in ¢. a.. in corso di completamento sito
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ig Via delle Cave s.n.c. in Barile della superficie complessiva, comprendendo i balconi, di

mq. 240 circa.
[ *immobile in Catasto € cosi distinto:

Part, sub ubicazione n.civice piano z./ classe. Cat. classe Consist. Reundita
Mg/vani R.D.
- R.A.
595 6 Loc. s.1.C p2 Fabl. In corso Q €
Via delle Cave costruzione
Barile

1 valore attuale & quindi €/mq 400 x 240 mq =96.000,00 euro

lativamente al canone annuo di locazione & emerso che tale valore & inesistente per

esta tipologia di immobile.

Lotto 6 — Parte di fabhricato avente struttura in c.a. idonea per la realizzazione di
bitazione ubicata al Piano Terzo di un edificio in c. a.. in corso di completamento sito in
:delle Cave s.n.c. in Barile della superficie complessiva, comprendendo i balconi, di mq.
cirea.

L’immobile in Catasto & cosi distinto:

Part. sub ubicazione n.eivieo piano 2./ elasse. Cat. classe Cousist. Readita
vig/vani R.D.
R.A.
395 7 Loc. 5.n.¢ P3 Fabb. In corso Q [4
Via defle Cave costruzione
Barile

alore attuale & quindi €/mq 400 x 240 mq = 96.000,00 euro

R

ivamente al canone annuo di locazione & emerso che tale valore ¢ inesistente per

Sta tipologia di immobile.
Seguito si riporta in sintesi il valore attuale di ciascun lotto.

o 1 — Abitazione ubicata nel centro storico di Barile, al Piano Primo di Via IV

mbre 57 costituita da un unico vano di mq, 24 circa, il valore attuale & di € 16.800,00.
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Lotto 2 ~ Abitazione completamente rifinita di vani 5,5, ubicata al Piano Terra di in
edificio in ¢. a. in corso di completamento sito in Via delle Cave s.a.c. n Barile deila
superficie complessiva di mq. 130 circa, il valore attuale ¢ di € 117 .000,00.

Lotto 3 — Garage ubicato al Piano Terra di in edificio in ¢. a.. in corso di completamento
gto i Via delle Cave s.n.c. in Barile con accesso estermo e con  accesso diretto
i dall’appartamento di cui al lotto 2 della superficie complessiva di mg. 66 circa, il valore
attuale ¢ di € 39.600,00.

I;oﬁo 4 — Abitazione completamente rifinita di vam 10, ubicata al Piano Primo di un
edificio in c. a. in corso di completamento sito in Via delle Cave s.a.c. in Barile della
gﬁperﬁcie complessiva di mq. 165 circa, il valore attuale & di € 148.500,00,

Lotte 5 — Parte di fabbricato avente struttura in c.a. idonea per la realizzazione di
*abitazione ubicata al Piano Secondo di un edificio in c¢. a.. in corso di completamento sito
Via delle Cave s.n.c. in Barile della superficie complessiva, comprendendo i balconi, di
q. 240 circa, il valore attuale ¢ di € 96.4040,00.

étto 6 — Parte di fabbricato avente struttura in c.a. idonea per la realizzazione di
“abitazione ubicata al Piano Terzo di un edificio in ¢. a.. in corso di completamento sito in
delle Cave s.n.c. in Barile della superficie complessiva, comprendendo i balconi, di mq.

circa, il valore attuale & di € 96.000,00.

1lore complessivo dell’intero complesso edilizio - abitativo ammonta ad € 513.900,00

li immobili gravano le ipoteche o pignoramenti specificati a pag. 16 ¢ pag. 17 della
ente relazione:

siderato che gli immobili di ciascun lotto sono risultati in proprietd in regime di
lunione legale de’ ’ ’ ¢ che gli imumobili sono
ltati indivisibili, in caso di vendita, a parere del sottoscritto, dovra alienarsi la quota
le pari al 50% del valore stimato. L’indivisibilita degli immobili & determinata dalla
ossibilita ad eseguire ulteriori accessi e dalla impossibilita di realizzare ulteriori servizi
nici senza instaurare servitu a carico d1 alt];o immobile. La presenza di servitu a carico di
obili determina una drastica nduzwne del valore economico degli immobili stessi e
de difficile o allontana la collocazione sul mercato.

Tanto si doveva in scrupolosa adempienza all’incarico ricevuto,
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ALLEGATI
gi allegano alla presente relazione:
) Verbale di Giuramento e conferimento incarico
2) Verbale di accesso del 12-02-2015

3) Nota trasmessa alle parti del 26-01-2015

'4;_ Rilieve fotografico

5) Copia concessione edilizia n® 09 del 03-03-1986

5) Copia concessione edilizia n® 16 del 27-06-2001

. Copia concessione edilizia n° 33/91 del 13-09-1991

Certificato di agibilitd ed abitabilita del 07-03-2003

0) Copia visura catastale foglio 20, part. 674/ sub 2
Copia visura catastale foglio 6, part. 595 sub 3

Copia visura catastale foglio 6, part. 595/sub 4

Copia visura catastale foglio 6, part. 595/sub 5

Copia visura catastale foglio 6, part. 595/ sub 6
Copia visura catastale foglio 6, part. 595/ sub 7
Planimetria catastale foglio 20 Barile, part. 674/sub 2
Slanimetria catastale foglio 6 Barile, part. 595/sub 3
E'EPlanjrnetria catastale foglio 6 Barile, part. 595/sub 4
??lanimetria catastale foglio 6 Barile, part. 595/sub 5
;’Visure catastali aggiornate al 6/02/16

‘Copia del frazionamento area del fabbricato di via delle Cave
‘Planimetria catastale terreni via delle Cave

3) Richieste di proroghe del CTU

Melfi, li 10 febbraio 2016

w2 31.;1 %

)
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9) Pianta di progetto del piano Secondo e piano Terzo — Fabbricato Via delle Cave s.n.c.

IL C.T.U.
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