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Tribunale di Potenza 
Sezione civile - Esecuzioni immobiliari 

Procedimento n. 42/2006 RGE del soppresso Tribunale di Melfi 
  

 
 
 

RELAZIONE DELL’ESPERTO STIMATORE 
 
 

Il sottoscritto, ing. Nicola Corona, nominato in data 29/06/2018 esperto stimatore nel 
procedimento in epigrafe con provvedimento del Giudice dell’esecuzione dott.ssa Daniela di 
Gennaro, riferisce quanto segue. 
 
RELAZIONE PRELIMINARE: in data 10 marzo 2019 lo scrivente aveva depositato una 
relazione preliminare (Allegato n. 1) nella quale, a seguito delle risultanze emerse 
dall’attività svolta fino a quel momento, aveva riferito in merito alle profonde difformità 
riscontrate negli immobili ispezionati rispetto alla descrizione e ai dati catastali contenuti 
nell’iscrizione ipotecaria. 
Aveva conseguentemente rilevato che prima  che si potesse redigere la relazione di stima si 
dovessero  effettuare i seguenti adempimenti elementari: 
a) predisposizione delle pratiche  per il rilascio, in sanatoria, dei titoli autorizzativi delle 
varie unità immobiliari realizzate in difformità al progetto autorizzato o successivamente 
modificate senza un ulteriore titolo (SCIA in presenza di diversa distribuzione degli 
ambienti, Permesso di Costruire in caso di cambio di destinazione d’uso);  
b) predisposizione delle nuove pratiche catastali (frazionamenti, fusioni, rettifiche, etc.) per 
l’aggiornamento dello stato dei luoghi;  
c) predisposizione e/o acquisizione della documentazione necessaria per il rilascio dei nuovi 
Certificati di agibilità (dichiarazioni e certificazioni degli impiantisti, verifica della 
rispondenza alla legge sull’eliminazione delle barriere architettoniche, etc.);  
d) acquisizione degli Attestati di Prestazione Energetica (APE) per le unità immobiliari che 
ne erano sprovviste.  
Lo scrivente si era peraltro offerto di provvedere direttamente a tali adempimenti 
quantificando pure gli oneri professionali relativi da corrispondere preventivamente, ma nel 
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prosieguo del procedimento detta proposta era stata accantonata.  
Le difficoltà e gli impedimenti sopraggiunti in dipendenza dell’emergenza Covid-19 hanno 
infine ulteriormente ritardato l’iter procedurale. 

 
CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione 
depositata ex art. 567 c.p.c.  
Lo scrivente ha preliminarmente verificato la completezza della documentazione depositata 
ex art. 567 c.p.c.; in merito si precisa che: 
a) il creditore procedente, ., ha optato per il deposito di una certificazione 
notarile sostitutiva sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sui beni pignorati, e precisamente 
della Relazione ventennale redatta dal Notaio Antonio Di Lizia di Potenza in data 23 marzo 
2007, agli atti di causa; 
b) i dati catastali della predetta certificazione notarile sono superati in conseguenza delle 
modifiche intervenute, su cui si relazionerà tra breve in maniera dettagliata; lo scrivente ha 
acquisito i certificati storici aggiornati relativi alle unità derivate da quelle oggetto di 
esecuzione, insieme all’elenco subalterni e agli elaborati planimetrici per accatastamento 
dell’intero fabbricato (Allegati dal n. 2 al n. 5);  
c) il creditore procedente non ha depositato i certificati anagrafici dell’esecutato; lo scrivente 
ha acquisito  

 
  

 
QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.  
 
1.1. Si precisa che i diritti reali indicati nell'atto di pignoramento riguardano la piena 
proprietà dei beni ivi descritti. 
1.2. I beni oggetti di esecuzione erano costituiti, secondo la predetta certificazione notarile del 
23 marzo 2007,  da:  
…” porzioni di un fabbricato urbano sito nel comune di Melfi alla Località Bicocca, formate da due 
locali ad uso commerciale posti ai piani seminterrato e terra, aventi una superficie complessiva di mq 
900 circa e da un’abitazione posta al primo piano, composta di vani 12 catastali, per una superficie di 
mq 200 circa; 
il tutto distinto nel Catasto fabbricati di detto comune in ditta  

 proprietario,  al foglio 60 particella 965 subalterni: 
– 3 - cat. C/2, cl. 1, cons. mq 489. R.C. € 707,13, Zona PIP D1, piano S1; 
– 4 - cat. C/1, cl. 1, cons. mq 433, sup. cat. mq 485 R.C. € 2.929,50, Contrada Bicocca sn, piano T; 
– 5 - cat. A/2, cl. 2, cons. vani 12, sup. cat. mq 236. R.C. € 529,88, Contrada Bicocca snc, piano 1;”… 
1.3. Secondo il Certificato di agibilità (Allegato n. 7) rilasciato dal Comune di Melfi in data 
18/07/2001 (allegato alla perizia tecnica estimativa del 25/06/2018 redatta dal geom. 
Pasquale Locuratolo ed esibita in giudizio dal debitore esecutato) le predette unità del fg. 60 
particella 965 erano così classificate: 
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– sub 3 , cat. C/2, cl. 1, cons. mq 489, piano S1  
– sub 4 , cat. C/3, cl. 5, cons. mq 461, piano T 
– sub 5, cat. A/10, cl. 2, cons. vani 15, piano 1 

1.4. Dai citati elaborato planimetrico per accatastamento con elenco subalterni allo stato 
attuale e visure catastali storiche, nonché dalle planimetrie catastali (Allegati dal n. 3 al n. 5), 
si evince che la situazione censita alla data odierna è la seguente, con la presenza di n. 5 
subalterni: 

– sub 3, cat. C/2, cl. 1, cons. mq 489, piano S1  
– sub 5, cat. A/2, cl. 2, cons. vani 12, piano 1 
la sub 4 risulta soppressa e da essa sono derivate le sub 7, sub 8 e sub 9, a loro volta 
soppresse, e da queste ultime  le 
– sub 10, cat. C/1, cl. 4, cons. mq 180, sup. cat. mq 198, piano T 
– sub 11, cat. C/2, cl. 4, cons. mq 150, sup. cat. mq 160, piano T 
– sub 12, cat. C/1, cl. 4, cons. mq 133, sup. cat. mq 147, piano T 

1.5. Orbene, essendo le sigle delle predette categorie catastali le seguenti: 
A/2   abitazioni di tipo civile 
A/10  uffici e studi privati 
C/1 negozi e botteghe 
C/2 magazzini e locali di deposito 
C/3 laboratori per arti e mestieri, 
ne deriva che rispetto alla situazione immediatamente successiva al rilascio del Certificato di 
agibilità sono intervenuti dei cambi di destinazione d’uso così riassunti: 
- il laboratorio artigianale del piano terra (sub 4 - C/3) della consistenza catastale di mq 461 è 

diventato dapprima un locale commerciale (sub 4 - C/1) della consistenza di mq 433,  con 
variazione catastale del 20/04/2006; successivamente, con variazione catastale del 
07/08/2015, da esso sono stati originati, per frazionamento e cambio di destinazione 
d’uso, i locali commerciali  sub 7 - C/1 della consistenza di mq 124, il magazzino sub 8 - 
C/2 della consistenza di mq 235 e  il magazzino sub 9 - C/2 della consistenza di mq 74; 
infine con variazione catastale del 17/12/2017, mediante frazionamenti, fusioni e cambio 
di destinazione d’uso sono stati generati   i due locali commerciali sub 10 - C/1 della 
consistenza di mq 180 e  sub 12 - C/1 della consistenza di mq 133 e  il magazzino sub 11 - 
C/2 della consistenza di mq 150 tutti e tre C/1), 

- l’ufficio al primo piano (sub 5 - A/10) è diventato un alloggio di tipo civile (sub 5 - A/2), 
con variazione catastale in data 05/02/2004. 

- il magazzino al piano seminterrato sub 3 - C/2 della consistenza di mq 489 non ha subito 
invece alcuna variazione catastale. 

1.6. Dalle ricerche effettuate presso l’Ufficio tecnico del Comune di Melfi risulta essere stato 
rilasciato un solo provvedimento autorizzativo di cambio di destinazione d’uso, ossia il 
Permesso di Costruire n. 065/09, per l’esecuzione dei lavori di “Variazione di destinazione 
d’uso dei locali situati al P.T. del fabbricato” (Allegato n. 8), rilasciato in data 26/05/2009, 
ossia in un periodo che non corrisponde per vicinanza a nessuna delle date in cui sono state 
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registrate al Catasto le predette variazioni. E non risultano neppure rilasciati altri certificati 
di agibilità. 
1.7. In sede di sopralluogo lo scrivente ha accertato che anche l’alloggio del 1° piano (sub 5 - 
A/2)  ha subito delle variazioni rispetto all’ultima  planimetria d’accatastamento: esso è stato 
di fatto suddiviso in tre porzioni, una delle quali “annessa” all’alloggio sub 6  

, escluso dalla procedura esecutiva) e le rimanenti adibite a due 
B&B (Bed & Breakfast) del tutto autonomi, anche se in capo a un’unica gestione da parte  
della predett , su cui si ritornerà successivamente.  
1.8. Come risulta dalla certificazione dell’Ufficio Energia della Regione Basilicata (Allegato n. 
9), solo l’immobile sub 10 - C/1 è in possesso dell’Attestato di Prestazione di Efficienza 
Energetica (APE). 
1.9. Dal complesso delle anomalie e irregolarità esposte deriva che la divisione dei beni 
oggetti di procedura esecutiva in lotti distinti avverrà non già sulla base della situazione 
esistente al momento dell’iscrizione ipotecaria, ma su quella attuale, evidenziando 
opportunamente gli ostacoli che bisognerebbe rimuovere per poter pervenire alla  loro 
vendita.  
1-10. Tutti i beni fanno parte di un fabbricato in catasto al fg 60 part 965,  univocamente 
individuato nella mappa catastale (Allegato n. 10), in quella aerofotogrammetrica (Allegato 
n. 11) e nell’ortofoto (Allegato n. 12), i cui stralci  di seguito si impaginano: 

 
 

 
 
 

stralcio planimetrico catastale 
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stralcio aerofotogrammetrico 
 
 

  
 

stralcio ortofoto 
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla 
descrizione materiale di ciascun lotto. 

 
2.1. Il lotto n. 1 della presente stima è costituito da un locale a uso deposito sito al piano 
seminterrato del già descritto fabbricato con destinazioni d’uso commerciale e residenziale, 
sito in Melfi alla via Galileo Ferraris.  
Detto fabbricato, a due elevazioni fuori terra oltre al seminterrato, è ubicato nell’ex “zona 
artigianale” di contrada “Bicocca”, oggi di fatto quartiere multifunzionale con residenze e 
servizi; la sua posizione è abbastanza centrale  con ampi spazi di parcheggio.  
I dati relativi alla sua costruzione (Concessione edilizia e varianti, certificazioni, collaudo 
statico, etc.) sono tutti contenuti nel già citato Certificato di agibilità del 18/07/2001 (All. n. 
7), cui si rimanda. Come si è pure ricordato, successivamente all’agibilità sono stati eseguiti 
vari lavori che hanno determinato modifiche interne e cambi di destinazione d’uso non 
sempre autorizzati e comunque sprovvisti di certificati di abitabilità/agibilità. 
L’accesso al piano seminterrato, a uno dei locali del piano terra e ai due alloggi al primo 
piano avviene mediante un androne e vano scala comune, individuato con il sub 2, bene 
comune non censibile, mentre le aree esterne di pertinenza all’interno della recinzione del 
lotto sono individuate con il sub 1,ugualmente come bene comune non censibile. 
Si precisa che su detti sub 1 e 2 non risulta iscritta esplicitamente alcuna ipoteca. 
  

        

               
 
Il locale seminterrato in esame (sub 3), con accesso anche da rampa esterna, è costituito da un 
ampio locale, a suo tempo adibito a deposito dei materiali dell’attività produttiva in atto al 
piano terra (produzione e vendita di occhiali e accessori per ottici).  
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Il locale ha una consistenza catastale di mq 489, comprensiva di un servizio igienico, e una 
superficie catastale (commerciale lorda) di circa mq 521. Dal confronto fra la pianta del 
progetto assentito con Permesso di costruire n. 65/2009 (Allegato n. 13a) e quella attuale 
rilevata (Allegato n. 13b), si nota che non sono state stata introdotte variazioni, ad eccezione 
della costruzione di un semplice tramezzo (opere interne). 
L’unità immobiliare si presenta in normale stato di manutenzione e conservazione, con 
caratteristiche di finitura idonee per la destinazione d’uso, anche se un po’ datate; non 
necessita di APE. 

   
pianta progetto  (fuori scala)    pianta rilevata  (fuori scala) 
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2.2. Il lotto n. 2 della presente stima è costituito da un locale commerciale ubicato al piano 
terra del fabbricato e identificato con il sub 10 della particella 965 del fg. 60. Prima della sua 
descrizione è però necessario mettere a confronto il grafico del progetto assentito con PdC n. 
65/2009 (Allegato n. 14a) e con quello del rilievo alla data odierna. (Allegato n. 14b)  

  
 
Si notano profonde differenze, sia pure limitate all’interno del fabbricato, salvo qualche 
modesta variazione delle aperture.  
Il piano, originariamente costituito dall’unico sub 4 adibito a Laboratorio artigianale, è stato 
oggetto delle variazioni già descritte al §1.3 (pag. 4) ed oggi si trova costituito da n. 3 unità 
immobiliari: il sub 10 e sub 12, con destinazioni d’uso di locale commerciale, e il sub 11, 
adibito a deposito. 
Il sub 10, che costituisce il lotto n. 2 è stato adibito a sede di un circolo ricreativo fino a pochi 
mesi prima dell’inizio della pandemia e oggi si presenta vuoto e privo di arredi. 
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L’unità immobiliare ha una consistenza 
catastale (superficie netta) di circa mq 180 e 
una superficie catastale (commerciale lorda) 
di circa mq 198. È costituita da più locali, in 
parte disimpegnati e in parte 
intercomunicanti, con depositi e servizio 
igienico.  Anche detta unità immobiliare si 
trova in normale stato di manutenzione e 
conservazione, con caratteristiche di finitura 
idonee per la destinazione d’uso, anche se 
un po’ datate, e impianti a norma di legge. 
Come si è già osservato, il locale è munito di 
APE. Prima di poter effettuare la vendita, è 
però necessario acquisire un Permesso di 
costruire in sanatoria per  regolarizzare il 
cambio di destinazione d’uso e le modifiche 
di consistenza ed ottenere il Certificato di 
agibilità. I costi di carattere professionale 
per tali adempimenti possono essere 
valutati in € 4.500,00, IVA e oneri compresi. 

 
 
 

2.3. Il lotto n. 3 della presente stima è costituito dal già citato locale deposito individuato col 
sub 11, ubicato allo stesso piano terra che si sta esaminando. 
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 L’unità immobiliare ha una consistenza catastale 
(superficie netta) di circa mq 150 e una superficie 
catastale (commerciale lorda) di circa mq 160. È 
costituita da più ambienti intercomunicanti, senza 
servizio igienico.  Anche detta unità si trova in 
normale stato di manutenzione e conservazione, con 
caratteristiche di finitura idonee per la destinazione 
d’uso. Per essa non è necessaria  APE, ma come per il 
sub 10 prima di poter effettuare la vendita, è 
necessario acquisire un Permesso di costruire in 
sanatoria ed ottenere il Certificato di agibilità. I costi di 
carattere professionale per tali adempimenti possono 
essere valutati in € 2.000,00, IVA e oneri compresi. 

 
2.4. Il lotto n. 4 della presente stima è costituito dall’altro locale ad uso commerciale 
individuato col sub 12. 

              
 

 
L’unità ha una consistenza catastale 
(superficie netta) di circa mq 133 e 
una superficie catastale (commerciale 
lorda) di circa mq 147. È costituita da 
un ampio locale con piccolo ufficio e 
servizio igienico. Normale lo stato di 
manutenzione e conservazione, con 
caratteristiche di finitura idonee per 
la destinazione d’uso, anche se un po’ 
datate, e impianti a norma di legge.  
Il locale è sprovvisto di APE e quindi 
prima di poter effettuare la vendita, 
in aggiunta al Permesso di costruire 
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in sanatoria e al Certificato di agibilità, occorre acquisire pure detta certificazione energetica. 
I costi di carattere professionale per tali adempimenti possono essere valutati in € 3.500,00, 
IVA e oneri compresi. 
 
2.5. Il lotto n. 5 della presente stima è costituito dalla superficie residenziale ubicata al piano 
primo del fabbricato.  
Prima della sua descrizione è però necessario mettere a confronto il grafico del progetto 
assentito con PdC n. 65/2009 (Allegato n. 15a) e con quello del rilievo alla data odierna. 
(Allegato n. 15b) 
 
 

        
  
Si evidenziano le profonde differenze, sia pure limitate all’interno del fabbricato, salvo 
qualche modesta variazione delle aperture.  
Il piano, originariamente costituito dal sub 5 con destinazione A/10 (ufficio privato) e dal 
sub 6 (alloggio di servizio del fabbricato artigianale) è diventato un intero piano con 
destinazione residenziale in quanto il sub 5  è diventato un alloggio di tipo civile (A/2), con 
variazione catastale del 2004; come già ricordato, si sono poi verificate ulteriori variazioni 
rispetto all’ultima planimetria d’accatastamento: l’alloggio è stato di fatto suddiviso in tre 
porzioni, una delle quali “annessa” all’alloggio sub 6 

 escluso dalla procedura esecutiva) e le rimanenti adibite a  
del tutto autonomi, anche se in capo a un’unica gestione da parte  
Il dettaglio di tale articolazione è riportato nei grafici e foto delle pagine seguenti. 
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. 
 

     
     
La parte di superficie residenziale destinata a  (che in questo periodo è 
dismesso in dipendenza dell’emergenza Covid-19) è costituita da ingresso, disimpegno, 
corridoi, cucina-pranzo, due camere da letto e due bagni per una superficie commerciale 
lorda di circa mq 130, oltre ad un ampio balcone. 
Lo stato di manutenzione e conservazione è buone, con rifiniture di livello medio e impianti 
a norma, per quel che è stato possibile accertare; mancano il certificato di abitabilità e l’APE. 
 
 
 
 
 
 
 

Allegato n. 15c
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La parte di superficie residenziale destinata a pure dismesso per 
l’emergenza Covid-19) è costituita da ingresso, cucina-pranzo, due camere da letto e un 
bagno per una superficie commerciale lorda di circa mq 88, oltre al balcone, pari alla metà di 
quello originario. 
Lo stato di manutenzione e conservazione è buono, con rifiniture di livello medio e impianti 
a norma, per quel che è stato possibile accertare; mancano, ugualmente il certificato di 
abitabilità e l’APE 
 
 
 

Allegato n. 15d
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 La terza porzione del piano primo, avente una 
superficie commerciale lorda di circa mq 108, oltre al 
balcone, è stata funzionalmente annessa alla 
superficie residenziale dell’alloggio sub 6 (che non è 
stato possibile visionare perché escluso dalla 
procedura esecutiva) con cui costituisce di fatto 
un’unica unità abitativa; le caratteristiche costruttive 
e di finitura sono le stesse  delle altre porzioni 
descritte 

 
In definitiva, la superficie commerciale lorda dell’unità immobiliare sub 5, che si assumerà ai 
fini della stima, è pari a mq (130+88+108) = mq 326 e non coincide con la superficie catastale 
indicata nella visura catastale  (mq 236, visibilmente erronea e dovuta a una probabile 
inversione di cifre in sede di trascrizione). 
Si segnala che l’unità è sprovvista di APE e quindi prima di poter effettuare la vendita, in 
aggiunta al Permesso di costruire in sanatoria e al Certificato di agibilità, occorre acquisire 
pure detta certificazione energetica. I costi di carattere professionale per tali adempimenti 
possono essere valutati in € 5.000,00, IVA e oneri compresi. 
 

 

Allegato n. 15e
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale dei beni pignorati. 
L'identificazione catastale dei beni pignorati è già stata effettuata evidenziando le variazioni 
intervenute, e comunque viene qui riportata integralmente: 
 

Lotto n. 1: Unità immobiliare (locale deposito) distinta al Catasto fabbricati del Comune di 
Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 3, categoria C/2, classe 1, consistenza mq 489, Superficie 
catastale totale mq 521, Rendita Euro 707,13; ZONA P.I.P. D1 piano S1 
Proprietà:  

 
 

Lotto n. 2: Unità immobiliare (locale commerciale) distinta al Catasto fabbricati del Comune 
di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 10, categoria C/1, classe 4, consistenza mq 180, Superficie 
catastale totale mq 198, Rendita Euro 1.933,61; via Galileo Ferraris n. 13 piano T 
Proprietà:  

 
 

Lotto n. 3: Unità immobiliare (locale deposito) distinta al Catasto fabbricati del Comune di 
Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 11, categoria C/2, classe 4, consistenza mq 150, Superficie 
catastale mq 160, Rendita Euro 348,61; via Galileo Ferraris n. 13 piano T 
Proprietà:  

 
 

Lotto n. 4: Unità immobiliare (locale commerciale) distinta al Catasto fabbricati del Comune 
di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 12, categoria C/1, classe 4, consistenza mq 133, Superficie 
catastale totale mq 147, Rendita Euro 1.428,73; via Galileo Ferraris n. 13 piano T 
Proprietà  

 
 

Lotto n. 5: Unità immobiliare (appartamento/rectius superficie residenziale) distinta al 
Catasto fabbricati del Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 5, categoria A/2, classe 2, 
consistenza 12 vani, Superficie catastale totale mq 236*, Superficie catastale totale escluse 
aree scoperte mq 230 Rendita Euro 529,88; CONTRADA BICOCCA SNC  piano 1 
Proprietà  

 
*si ricorda l’errore grossolano evidenziato a pag 14: deve intendersi mq 326  
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schemi sintetico-descrittivi dei lotti. 
Si predispone il seguente prospetto sintetico:  

Lotto n. 1: - piena ed intera proprietà di un locale ad uso deposito ubicato al piano interrato 
(o seminterrato) di un edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 di via 
Galileo Ferraris,  composto da unico ampio vano, oltre a un WC per una consistenza 
(superficie netta) di circa mq 489, e una superficie catastale (commerciale lorda) di circa mq 
521; confinante con spazio esterno, e rimanente proprietà i  salvo 
altri; è riportato nel C.F. del Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 3; il descritto stato dei 
luoghi corrisponde alla consistenza catastale e alla  Certificazione di agibilità del 18/07/2001 
PREZZO BASE: € 178.000,00 

 

Lotto n. 2: - piena ed intera proprietà di un locale commerciale ubicato al piano terra di un  
edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 di via Galileo Ferraris, 
costituito da più ambienti, in parte disimpegnati e in parte intercomunicanti, con depositi e 
servizio igienico, per una consistenza (superficie netta) di circa mq 180, e una superficie 
catastale (commerciale lorda) di circa mq 198; confinante con spazio esterno e rimanente 
propriet  salvo altri; è riportato nel C.F. del Comune di Melfi 
al fg. 60 part. 965 sub. 10; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale 
ma non alla Certificazione di agibilità del 18/07/2001; è in possesso di Certificazione APE. 
PREZZO BASE: € 151.000,00 

 

Lotto n. 3: - piena ed intera proprietà di un locale ad uso deposito ubicato al piano terra di un  
edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 di via Galileo Ferraris, 
costituito da più ambienti intercomunicanti, senza servizio igienico, per una consistenza 
(superficie netta) di circa mq 150, e una superficie catastale (commerciale lorda) di circa mq 
160; confinante con spazio esterno e rimanente proprietà , salvo 
altri; è riportato nel C.F. del Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 12; il descritto stato dei 
luoghi corrisponde alla consistenza catastale ma non alla Certificazione di agibilità del 
18/07/2001. 
PREZZO BASE: € 69.000,00 

 

Lotto n. 4: - piena ed intera proprietà di un locale commerciale ubicato al piano terra di un  
edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 di via Galileo Ferraris, 
costituito da un ampio vano con piccolo ufficio e servizio igienico, per una consistenza 
(superficie netta) di circa mq 133, e una superficie catastale (commerciale lorda) di circa mq 
147; confinante con spazio esterno e rimanente propriet  salvo 
altri; è riportato nel C.F. del Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 12; il descritto stato dei 
luoghi corrisponde alla consistenza catastale ma non alla Certificazione di agibilità del 
18/07/2001; non è in possesso di Certificazione APE. 
PREZZO BASE: € 112.000,00 
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Lotto n. 5: - piena ed intera proprietà di un appartamento, rectius superficie residenziale, 
ubicato al piano primo di un  edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 
di via Galileo Ferraris, di fatto suddiviso in tre porzioni: 
a) superficie residenziale destinata a  costituita da ingresso, disimpegno, 
corridoi, cucina-pranzo, due camere da letto e due bagni per una superficie commerciale 
lorda di circa mq 130, oltre ad un ampio balcone; 
b) superficie residenziale destinata al , costituita da ingresso, cucina-
pranzo, due camere da letto e un bagno per una superficie commerciale lorda di circa mq 88, 
oltre a un balcone, pari alla metà di quello originario. 
c) superficie residenziale funzionalmente annessa alla superficie residenziale dell’alloggio 

sub 6 (escluso dalla procedura) con cui costituisce di fatto un’unica unità abitativa, avente 
una superficie commerciale lorda di circa mq 108, oltre a un balcone; 
per una superficie commerciale lorda complessiva di mq 326, non coincidente con la 
superficie catastale indicata nella visura catastale  (mq 236) visibilmente erronea, confinante 
con rimanente propriet  salvo altri; è riportato nel C.F. del 
Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 5; il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla 
consistenza catastale né alla Certificazione di agibilità del 18/07/2001; non è in possesso di 
Certificazione APE. 
PREZZO BASE: € 250.000,00 

    
QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione ai beni 
pignorati.  
Le suddette porzioni immobiliari sono state edificate su lotto di terreno esteso are 8.00, 
identificato nel Catasto terreni al foglio 60, particella 965; detta particella è stata originata 
dalla particella 916 - comprendente anche la particella 914 - giusta tipo mappale in data 27 
giugno 2000 n. 1637. 1/2000, in atti dal 27 giugno 2000, protocollo n. 13.986; 
le particelle 916 e 914 erano state originate rispettivamente dalle particelle 549 e 548, giusta 
frazionamento in data 22 dicembre 1997 n. 4127. 2/1997, in atti dal 22 dicembre 1997; 
le particelle 549 e 548, a loro volta, erano state originate dalla particella 117, giusta 
frazionamento numero 68288, in atti dal 28 aprile 1989; 
nella particella 548 era compresa anche la particella 457 di ca  01, giusta variazione 
geometrica del 22 dicembre 1997 numero 4127/1997, in atti dal 22 dicembre 1997; 
la particella 457 era stata originata dal frazionamento della particella 121 numero 682.2/1988, 
in atti dal 27 gennaio 1994; 
al 1° gennaio 1986 la originaria particella 117 del foglio 60 era di piena ed esclusiva proprietà 
di  
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, è pervenuta a 

 
 

  
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
in forza di atto di compravendita a rogito nota  

 
Al 1° gennaio 1986 la particella 121 del foglio 60 (che ha originato la particella 457 di ca 01, 
che è stata unita alla particella 548), risultava nella titolarità, limitatamente ai diritti in 
ragione di 3/4 (tre quarti), dei sig.: 
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QUESITO n. 6: verificare la regolarità del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed 
urbanistico.  
Come già ricostruito rispondendo al Quesito n. 1 e ripetutamente ribadito, i beni in esame 
presentano gravi irregolarità urbanistiche e catastali che vanno regolarizzate. 
 
QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale degli immobili.  

 
 
 
 
 

 
 
QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.  
Lo scrivente, attraverso le ispezioni ipotecarie immobiliari per soggetto (Allegato n. 16a) e 
per immobile (Allegato n. 16b) ha innanzitutto riscontrato l’esistenza sui beni in esame delle 
formalità presenti nella già citata Relazione notarile del 23 marzo 2007, e cioè:  
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QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.  
I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.  
 
QUESITO n. 10: verificare l'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.  
I beni pignorati non sono gravati da censo, livello o uso civico. 
 
QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su 
eventuali procedimenti in corso.  
Da assunte informazioni, in presenza di unico proprietario e di unico gestore, non sussiste 
condominio e quindi spese condominiali.   
 
QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.  
Per la determinazione del più probabile valore di mercato dei beni in esame, in accordo ai 
principi fondanti dell’Estimo ed in particolare alla “Teoria dell’Ordinarietà” occorre tener 
conto delle condizioni oggettive che influenzano un giudizio di stima (le cosiddette 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile, quali  la tipologia, la pezzatura, il 
grado di rifiniture,  l’ubicazione, l’esposizione, la panoramicità, etc.), ed effettuare apposite 
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indagini per vedere come il mercato concretamente apprezza beni similari. Come è ben noto, 
ci si trova in una fase storica caratterizzata da una stasi prolungata del mercato immobiliare, 
che anche a Melfi non differisce da quella presente a livello nazionale, peraltro aggravata 
dall’emergenza Covid-19: le compravendite sono assai scarse e riguardano prevalentemente, 
se non esclusivamente, beni immobili della fascia alta. Lo scrivente ha consultato recenti atti 
di trasferimento di immobili rogati dai notai operanti in zona ma non ne ha rinvenuto alcuno 
che, per le caratteristiche dei beni compravenduti, potesse servire al caso in esame. 
In tali condizioni, non essendo praticamente possibile reperire dati significativi di 
compravendite di beni dello stesso segmento di quelli in esame, è inevitabile, oltre che 
opportuno e prudenziale, fare riferimento ai valori dell’Osservatorio del Mercato 
Immobiliare dall’Agenzia delle Entrate. 
Le ultime Tabelle emanate, riferite al 2° semestre 2020 (Allegati n. 17a e n. 17 b ) e relative sia 
all’edilizia commerciale che a quella residenziale forniscono, per gli immobili ricadenti nella 
fascia/zona Periferica/c.da Bicocca, c.da Incoronata del Comune di Melfi, i seguenti range di 
valori (minimo e massimo) da applicare alla superficie lorda  con uno stato conservativo 
normale: 
- magazzini  380 €/mq  480 €/mq 
- negozi   750 €/mq  950 €/mq 
- abitazioni civili 810 €/mq  930 €/mq  
  
Lotto n. 1. Per il locale deposito al piano interrato, soprattutto in considerazione della sua 

ubicazione, si ritiene di dover assumere il parametro minimo di  380,00 €/mq, applicato alla 
superficie commerciale lorda di mq 521, 
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
mq 521,00 x 380,00 €/mq = € 197.980,00 
e in cifra tonda   € 198.000,00 
Tenuto conto, però, delle differenze esistenti tra la vendita al libero mercato e la vendita 
forzata dell'immobile, appare opportuno operare una riduzione del più probabile valore di 
mercato per pervenire ad un prezzo a base d'asta che sia appetibile. 
Si ritiene che tale riduzione possa essere contenuta nel 10% del valore di mercato ossia 
€ 198.000,00 x 0,10 =  €  19.800,00 
e in cifra tonda   €  20.000,00 
per cui il prezzo a base d'asta vale 
€ (198.000,00 - 20.000,00) = € 178.000,00 
(diconsi euro centosettantottomila/00). 
 
Lotto n. 2. Utilizzando la stessa Tabella, per il locale commerciale sub 10 sito al piano terra si 

ritiene di dover applicare alla superficie commerciale lorda di mq 198 il valore unitario  
medio  di € (750+950)/2 = 850,00 €/mq, soprattutto per la buona ubicazione e la visibilità 
dalla viabilità esterna. 
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
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mq 198 x 850,00 €/mq = € 168.300,00 
e in cifra tonda   € 168.000,00 
Anche in questo caso, tenuto conto delle differenze esistenti tra la vendita al libero mercato e 
la vendita forzata dell'immobile, appare opportuno operare una riduzione del più probabile 
valore di mercato per pervenire ad un prezzo a base d'asta che sia più appetibile. 
Si ritiene che tale riduzione possa essere contenuta nel 10% del valore di mercato ossia 
€ 168.000,00 x 0,10 =  €  16.800,00 
e in cifra tonda   €  17.000,00 
per cui il prezzo a base d'asta vale 
€ (168.000,00 - 17.000,00) = € 151.000,00 
(diconsi euro centocinquantunomila/00). 
Vanno poi ricordati gli oneri da sostenere per la regolarizzazione urbanistica dell’unità 
immobiliare, stimati a pag 9 in € 4.500,00 (diconsi euro quattromilacinquecento/00). 
 
Lotto n. 3. per il locale deposito sub 11 sito al piano terra si ritiene di dover applicare alla 

superficie commerciale lorda di mq 160 il valore unitario massimo di 480,00 €/mq, 
soprattutto per la buona ubicazione e la visibilità dalla viabilità esterna 
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
mq 160 x 480,00 €/mq = €  76.800,00 
e in cifra tonda   €  77.000,00 
Operando un’analoga riduzione del 10% del più probabile valore di mercato per pervenire 
ad un prezzo a base d'asta che sia appetibile, si ottiene il prezzo a base d'asta pari a 
€ 77.000,00 x 0,90 =  €  69.300,00 
e in cifra tonda   €  69.000,00 
(diconsi euro sessantanovemila/00). 
Gli oneri da sostenere per la regolarizzazione urbanistica dell’unità immobiliare sono stati 
stimati a pag 10 in € 2.000,00 (diconsi euro duemila/00). 
 
Lotto n. 4. per il locale commerciale sub 12 sito al piano terra si ritiene di dover applicare alla 

superficie commerciale lorda di mq 147 il valore medio di 850,00 €/mq, per le stesse 
motivazioni adoperate per le altre unità del piano terra. 
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
mq 147 x 850,00 €/mq = €  124.950,00 
e in cifra tonda   €  125.000,00 
Operando un’analoga riduzione del 10% del più probabile valore di mercato per pervenire 
ad un prezzo a base d'asta che sia più appetibile, si ottiene il prezzo a base d'asta pari a 
€ 125.000,00 x 0,90 =  €  112.500,00 
e in cifra tonda   €  112.000,00 
(diconsi euro centododicimila/00). 
Gli oneri da sostenere per la regolarizzazione urbanistica dell’unità immobiliare e per 
l’acquisizione dell’APE sono stati stimati a pag 11 in € 3.500,00 (euro tremilacinquecento/00). 
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Lotto n. 5. per l’appartamento/superficie residenziale sub 15 sito al piano primo si ritiene di 

dover applicare alla superficie commerciale lorda di mq 326 il valore medio di € (810+930)/2 
= 870,00 €/mq, in considerazione delle caratteristiche possedute dall’unità immobiliare. 
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
mq 326 x 870,00 €/mq = €  283.620,00 
e in cifra tonda   €  284.000,00 
Per tale immobile si ritiene di dover operare una riduzione più alta, e cioè del 12%, del più 
probabile valore di mercato per pervenire ad un prezzo a base d'asta che sia appetibile, in 
considerazione delle difficoltà e degli oneri che si potrebbero incontrare per realizzare la 
“separazione” del bene dal contiguo appartamento sub 6.  Il prezzo a base d'asta è pari a 
€ 284.000,00 x 0,88 =  €  249.9200,00 
e in cifra tonda   €  250.000,00 
(diconsi euro duecentocinquantamila/00). 
Gli oneri da sostenere per la regolarizzazione urbanistica dell’unità immobiliare e per 
l’acquisizione dell’APE sono stati stimati a pag 14 in € 5.000,00 (euro cinquemila/00). 
 
QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa gli immobili pignorati per la 
sola quota.  
Non è il caso in esame.  
 
QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della 
Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.  
La risposta al quesito è stata già data in precedenza riferendo della documentazione 
acquisita ed allegata alla presente (certificati di matrimonio, certificati storici di residenza). 
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Allegati 
n. 1    
n. 2   Elaborato planimetrico per accatastamento con elenco subalterni all’impianto (aprile 2000) 
n. 3   Elenco subalterni allo stato attuale 
n. 4   Elaborato planimetrico per accatastamento allo stato attuale (variazioni in data 18/12/2017) e 

Planimetrie catastali part. 965 fg. 60 sub 3, 5, 10, 11  e 12 
n. 5   
n. 6    
n. 7   
n. 8  Permesso di Costruire n. 065/09 del 26/05/2009 
n. 9   
n. 10   Estratto di mappa fg. 60 
n. 11   Stralcio aerofotogrammetrico 
n. 12  Ortofoto 
n. 13a   Pianta piano seminterrato (sub 3) - progetto  
n. 13b   Pianta piano seminterrato (sub 3) - rilievo - scala 1:200 
n. 14a   Pianta piano terra (sub 10 -11-12) - progetto 
n. 14b   Pianta piano terra (sub 10 -11-12) - rilievo - scala 1:200 
n. 14c   Pianta sub 10 - rilievo - scala 1:100 
n. 14d   Pianta sub 11- rilievo - scala 1:100 
n. 14e   Pianta sub 12 - rilievo - scala 1:100 
n. 15a   Pianta piano primo (sub 5)  - progetto  
n. 15b   Pianta piano primo (sub 5)  - rilievo - scala 1:200 
n. 15c   Pianta sub 5 B&B1  - rilievo - scala 1:100 
n. 15d   Pianta sub 5 B&B2  - rilievo - scala 1:100 
n. 15e   Pianta sub 5 superf. annessa a sub 6 - rilievo - scala 1:100 

 
 

 
 

 

 
Tanto si doveva riferire. In scienza e coscienza. 
Melfi, 25 marzo 2021 
        L’esperto stimatore 

(ing. Nicola Corona)  
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Data: 05/03/2021 - Ora: 20.04.46 - Pag: 1
Visura n. : T369248

Direzione Provinciale di Potenza
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Comune di: MELFI
Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
MELFI 60 965

Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE
1 ZONA P.I.P. D1 T Partita speciale A
2 ZONA P.I.P. D1 S1-T1 Partita speciale A
3 ZONA P.I.P. D1 S1 C02 MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO
4 Immobile soppresso
5 CONTRADA BICOCCA SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
6 ZONA P.I.P. D1 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
7 Immobile soppresso
8 Immobile soppresso
9 Immobile soppresso
10 VIA GALILEO FERRARIS 13 T C01 NEGOZI E BOTTEGHE
11 VIA GALILEO FERRARIS 13 T C02 MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO
12 VIA GALILEO FERRARIS 13 T C01 NEGOZI E BOTTEGHE

Unità immobiliari n. 12 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica

Fine

Allegato n. 3
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Ultima planimetria in atti
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PZ0018656          05/02/2004

identifificazione erronea; deve leggersi
Foglio 60 particella 965 sub 5
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Allegato n. 8
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Allegato n. 10
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Allegato n. 11
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Allegato n. 12
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Testo

Allegato n. 13a
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Allegato n. 13b
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Allegato n. 14a
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Allegato n. 14b
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Allegato n. 14c

F
irm

at
o 

D
a:

 C
O

R
O

N
A

 N
IC

O
LA

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 6
4c

f0
22

e5
89

a2
2d

c3
36

b5
0b

1d
e3

d4
c3

4



Allegato n. 14d
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Allegato n. 14e
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Allegato n. 15a

F
irm

at
o 

D
a:

 C
O

R
O

N
A

 N
IC

O
LA

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 6
4c

f0
22

e5
89

a2
2d

c3
36

b5
0b

1d
e3

d4
c3

4



Allegato n. 15b
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Allegato n. 15c
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Studio tecnico ing. Nicola CORONA –  vico Vulcano n. 48CTU   – 85025 MELFI (PZ) 
tel. 0972 21893 – 392 7854127 – e-mail: niccor47@gmail.com - PEC: nicola.corona@ingpec.eu 

 
 
 
 
 

Tribunale di Potenza 
Sezione civile - Esecuzioni immobiliari 

Procedimento n. 42/2006 RGE del soppresso Tribunale di Melfi 
  

  

 
 

RELAZIONE DELL’ESPERTO STIMATORE IN MERITO ALLA  
REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA E CATASTALE DEI BENI PIGNORATI. 

 
Il sottoscritto, ing. Nicola Corona, già esperto stimatore nel procedimento in epigrafe e 
incaricato con provvedimento in data 8 novembre 2023 del Giudice dell’Esecuzione dott. 
Davide Visconti di procedere alla regolarizzazione delle irregolarità urbanistiche e catastali 
dei beni pignorati, espone quanto segue. 
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Inve tc.,  né 

 

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 

https://biblus.acca.it/                                                                                                                         

3. Resta fermo il potere di autotutela dello Stato e degli enti pubblici territoriali, nonché quello di altri 
enti pubblici, previsto dalla normativa vigente.  

3-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi edilizi di cui all'articolo 
23, comma 01, eseguiti in assenza di segnalazione certificata di inizio attività, ovvero in totale o 
parziale difformità dalla stessa. 

Art. 36 (L) Accertamento di conformità nelle ipotesi di assenza di titolo o totale 
difformità o variazioni essenziali 

(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 13)  

1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformità da esso, ovvero 
in assenza di segnalazione certificata di inizio attività nelle ipotesi di cui all'articolo 23, comma 01, o 
in difformità da essa, in assenza di permesso di costruire o in totale difformità o con variazioni 
essenziali nelle ipotesi di cui all’articolo 31, ovvero in assenza di segnalazione certificata di inizio 
attività nelle ipotesi di cui all’articolo 23, comma 01, o in totale difformità da essa o con variazioni 
essenziali fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 
1, e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell'abuso, o 
l'attuale proprietario dell'immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se l'intervento risulti 
conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello 
stesso, sia al momento della presentazione della domanda.  

 
 

  

 

 
 

riazioni essenziali di cui all’articolo 32. 

 
 
 

 

53 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
a 

soprintendenza da rendersi entro il termine perentorio di novanta giorni. Se i pareri non sono resi 
entro i termini di cui al secondo periodo, si intende formato il silenzio-assenso e il dirigente o 
responsabile dell’ufficio provvede autonomamente. Le disposizioni del presente comma si 
applicano anche nei casi in cui gli interventi di cui al comma 1 risultino incompatibili con il 
vincolo paesaggistico apposto in data successiva alla loro realizzazione. 

5. Il rilascio del permesso e la segnalazione certificata di inizio attività in sanatoria sono subordinati 
al pagamento, a titolo di oblazione, di un importo: 

a) pari al doppio del contributo di costruzione ovvero, in caso di gratuità a norma di legge, 
determinato in misura pari a quella prevista dall’articolo 16, incrementato del 20 per 
cento in caso di interventi realizzati in parziale difformità dal permesso di costruire, nelle 
ipotesi di cui all’articolo 34, e in caso di variazioni essenziali ai sensi dell’articolo 32. Non 
si applica l’incremento del 20 per cento nei casi in cui l’intervento risulti conforme alla 
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3. Aggiornamento della valutazione dei beni.  
 
3.1. Facendo riferimento alle citate Relazione di stima del 25 marzo 2021 e Relazione con 
preventivo di spesa del 10 ottobre 2023, che vengono qui integralmente richiamate, salvo le  
modifiche e le integrazioni riportate di seguito, si procede ora all’aggiornamento della 
valutazione dei beni. 
 
3.2. Preliminarmente occorre richiamare l’attuale 
“impossibilità” ad accedere al fabbricato in quanto 
il cancelletto pedonale ricavato nella recinzione del 
lotto edificatorio è ubicato in corrispondenza della 
particella n. 576 del fg. 60, la quale non risulta 
ipotecata e, pur essendo catastalmente intestata al 
Comune di Melfi come proprietario esclusivo 

 
, 

risulterebbe nella disponibilità esclusiva della 
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3.5. Un’ulteriore precisazione è necessaria in merito alle stime che seguono: esse sono state 
fatte con riferimento a ciò che lo scrivente ha visionato nel sopralluogo del 2021 e 
rappresentato con descrizioni, grafici e foto nella Relazione di stima di quell’anno. 
Il fabbricato, come riferito nella medesima relazione, nel corso degli anni è stato assoggettato  
a vari interventi che ne hanno modificato le caratteristiche  

 
 
 
 

Orbene, non si può escludere che nel lasso di tempo intercorso fra il marzo 2021 e la data 
odierna siano stati eseguiti altri interventi modificativi non autorizzati che lo scrivente non 
ha quindi potuto rilevar  

 
 
3.6. Per quel che riguarda la metodologia estimativa adoperata, si riconferma l’adesione ai 
principi fondanti dell’Estimo ed in particolare alla “Teoria dell’Ordinarietà”, per cui si è 
tenuto conto delle condizioni oggettive che influenzano un giudizio di stima (le cosiddette 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile, quali  la tipologia, la pezzatura, il 
grado di rifiniture,  l’ubicazione, l’esposizione, la panoramicità, etc.), e si sono effettuate 
apposite indagini per vedere come il mercato concretamente apprezza beni similari.  
Come è ben noto, l’attuale fase storica, che anche a Melfi non differisce da quella presente a 
livello nazionale, caratterizzata da una stasi prolungata del mercato immobiliare, non si è 
ancora esaurita: le compravendite sono assai scarse e riguardano prevalentemente, se non 
esclusivamente, beni immobili della fascia alta.  In tali condizioni, non essendo praticamente 
possibile reperire dati significativi di compravendite di beni dello stesso segmento di quelli 
in esame, è inevitabile, oltre che opportuno e prudenziale, fare riferimento ai valori 
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dall’Agenzia delle Entrate. 
Le ultime Tabelle emanate, riferite al 2° semestre 2024 (Allegati n. 4a e n. 4 b ) e relative sia 
all’edilizia commerciale che a quella direzionale forniscono, per gli immobili ricadenti nella 
3ª fascia/zona Periferica: c.da Bicocca, c.da Incoronata del Comune di Melfi, i range di valori 
(minimo e massimo) da applicare alla superficie lorda  con uno stato conservativo normale: 

- magazzini  380 €/mq  480 €/mq 
- negozi   750 €/mq  950 €/mq 
- uffici   710 €/mq  880 €/mq 
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I valori assunti nella stima del 2021 facevano riferimento alle Tabelle del 2° semestre 2020, i 
cui range erano: 

- magazzini  380 €/mq  480 €/mq 
- negozi   750 €/mq  950 €/mq 
- abitazioni civili  810 €/mq  930 €/mq 

Come può notarsi, i valori per magazzini e negozi sono gli stessi, a conferma della staticità 
del mercato immobiliare; all’epoca si erano considerati i dati per l’edilizia residenziale per la 
valutazione del cespite ubicato al 1° piano; oggi la stima va naturalmente fatta 
considerandolo come ufficio, in dipendenza delle due CILA presentate; e comunque, per 
completezza d’informazione, si riferisce che i valori  per abitazioni civili nel 2° semestre 2024 
sono scesi a:                                                     770 €/mq (minimo)    880 €/mq (massimo.) 
 
3.7. Si ripropone la divisione in lotti dei beni pignorati già adottata nella Relazione del 2021, 
aggiornando i dati catastali desunti dalla Visura attuale del 9 giugno 2025 (Allegato n. 5), 

 
  

 

Lotto n. 1: Unità immobiliare (locale deposito) distinta al Catasto fabbricati del Comune di 
Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 3, categoria C/2, classe 1, consistenza mq 489, Superficie 
catastale totale mq 521, Rendita Euro 707,13; Via Galileo Ferraris snc piano S1 

 

Lotto n. 2: Unità immobiliare (locale commerciale) distinta al Catasto fabbricati del Comune 
di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 10, categoria C/1, classe 4, consistenza mq 180, Superficie 
catastale totale mq 196, Rendita Euro 1.933,61; via Eugenio Barsanti snc piano T 

 

Lotto n. 3: Unità immobiliare (locale deposito) distinta al Catasto fabbricati del Comune di 
Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 11, categoria C/2, classe 4, consistenza mq 150, Superficie 
catastale mq 160, Rendita Euro 348,61; via Galileo Ferraris n. 13 piano T 

 

Lotto n. 4: Unità immobiliare (locale commerciale) distinta al Catasto fabbricati del Comune 
di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 12, categoria C/1, classe 5, consistenza mq 125, Superficie 
catastale totale mq 32 Rendita Euro 1.562,28; via Galileo Ferraris n. 13 piano T 

 

Lotto n. 5: Unità immobiliare (appartamento) distinta al Catasto fabbricati del Comune di 
Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 5, categoria A/2, classe 2, consistenza 12 vani, Superficie 
catastale totale mq 236*, Superficie catastale totale escluse aree scoperte mq 230* Rendita 
Euro 529,88; CONTRADA BICOCCA SNC  piano 1 
*errori grossolani di trascrizione: deve intendersi mq 326 e mq 320 
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3.8. Per il lotto n. 1, locale deposito o magazzino al piano interrato (la cui Planimetria 
catastale compilata dopo la CILA si allega con il n. 6), in considerazione della sua ubicazione 
e delle caratteristiche oggettive, si ritiene di dover assumere il parametro minimo di  380,00 
€/mq, applicato alla superficie commerciale lorda di mq 521. 
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
mq 521,00 x 380,00 €/mq = € 197.980,00 , e in cifra tonda € 198.000,00 
Tenuto conto, però, delle differenze esistenti tra la vendita al libero mercato e la vendita 
forzata dell'immobile, appare opportuno operare una riduzione del più probabile valore di 
mercato per pervenire ad un prezzo a base d'asta che sia appetibile. 
Si ritiene che tale riduzione possa essere contenuta nel 10% del valore di mercato ossia: 
€ 198.000,00 x 0,10 =  €  19.800,00, e in cifra tonda €  20.000,00 
per cui il prezzo a base d'asta varrebbe € (198.000,00 - 20.000,00) = € 178.000,00 
da cui vanno ulteriormente dedotti: 
- oneri regolarizzazione urbanistica e catastale sostenuti e da sostenere: € 2.000,00 
- oneri per realizzazione nuovo cancelletto pedonale € 1.000,00 
- oneri per l’indipendenza e l’autosufficienza impiantistica € 1.000,00 
                                                            sommano € 4.000,00 
In definitiva si propone un prezzo a base d’asta di € 174.000,00  
  
3.9. Il lotto n. 2 è costituito da un locale commerciale adibito a bar fino a pochi mesi fa:  

 
 

 
Quest’ultimo è stato oggetto della  CILA 2780 presentata in data 5 aprile 2023 (Allegato n. 7) 

 
,  

 
 

In considerazione del fatto che il locale si presenta in ottime condizioni, possiede buona 
ubicazione e visibilità dalla viabilità esterna, si ritiene di poter applicare alla superficie 
commerciale lorda di mq 198 il valore unitario  massimo  di 950,00 €/mq.  
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
mq 198 x 950,00 €/mq = € 186.200,00, e in cifra tonda € 186.000,00 
In questo caso la riduzione percentuale può essere contenuta nel 5% del valore di mercato:  
€ 186.000,00 x 0,05 =  €  9.300,00 e in cifra tonda € 9.000,00  
per cui il prezzo a base d'asta varrebbe € (186.000,00 - 9.000,00) = € 177.000,00 
da cui vanno dedotti solo gli 
- oneri per realizzazione nuovo cancelletto pedonale € 1.000,00 
- oneri per l’indipendenza e l’autosufficienza impiantistica (contatore idrico) € 1.000,00 
                                                     sommano €   2.000,00 
In definitiva si propone un prezzo a base d’asta di € 175.000,00 
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3.10 Per il lotto n. 3, locale deposito sub 11 sito al piano terra (la cui Planimetria catastale 
compilata dopo la CILA si allega con il n. 11), si ritiene di dover applicare alla superficie 
commerciale lorda di mq 160 il valore unitario massimo di 480,00 €/mq, soprattutto per la 
buona ubicazione e la visibilità dalla viabilità esterna 
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
mq 160 x 480,00 €/mq = €  76.800,00 e in cifra tonda €  77.000,00 
Operando una riduzione del 10% si ottiene il prezzo a base d'asta pari a 
€ 77.000,00 x 0,90 =  €  69.300,00 e in cifra tonda €  69.000,00 
da cui vanno ulteriormente dedotti: 
- oneri regolarizzazione urbanistica e catastale sostenuti e da sostenere: € 2.000,00 
- oneri per realizzazione nuovo cancelletto pedonale € 1.000,00 
- oneri per l’indipendenza e l’autosufficienza impiantistica € 2.000,00 
                                                            sommano € 5.000,00 
In definitiva si propone un prezzo a base d’asta di € 64.000,00   
 
3.11 Per il lotto n. 4, locale commerciale sub 12 sito al piano terra (la cui Planimetria catastale 
compilata dopo la CILA si allega con il n. 12), si ritiene di dover applicare alla superficie 
commerciale lorda di mq 147 il valore medio di 850,00 €/mq, per le stesse motivazioni 
adoperate per le altre unità del piano terra. 
In definitiva il più probabile valore di mercato del bene in esame è dato da: 
mq 147 x 850,00 €/mq = €  124.950,00 e in cifra tonda €  125.000,00 
Operando la solita riduzione del 10% si ottiene il prezzo a base d'asta pari a 
€ 125.000,00 x 0,90 =  €  112.500,00 e in cifra tonda €  112.000,00 
da cui vanno ulteriormente dedotti: 
- oneri regolarizzazione urbanistica e catastale sostenuti e da sostenere: € 2.000,00 
- oneri per realizzazione nuovo cancelletto pedonale € 1.000,00 
- oneri per l’indipendenza e l’autosufficienza impiantistica € 3.000,00 
                                                   sommano € 6.000,00 
In definitiva si propone un prezzo a base d’asta di € 106.000,00 
 
3.12 Più complessa la determinazione  relativa al Lotto n. 5, costituito dal sub 5 sito al piano 
primo, con una superficie commerciale lorda di mq 326 abusivamente trasformata da ufficio 
ad alloggio, e per il quale, come si è ampiamente esposto, le due CILA presentate 
contemplano la sanatoria delle opere murarie eseguite e la loro demolizione per conseguire 
la configurazione, la consistenza e la destinazione d’uso originarie, con successivo 
aggiornamento della planimetria catastale. 
Preliminarmente si applica il valore medio della tabella per uffici di € (710+880)/2 = 795,00 
€/mq, alla superficie di mq 326, ottenendo il più probabile valore di mercato del bene 
allorquando sarà stata completata la trasformazione a ufficio: 
mq 326 x 795,00 €/mq = €  259.170,00 e in cifra tonda €  259.000,00 
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Si opera poi la solita riduzione del 10% ottenendo il prezzo a base d'asta:  
€ 259.000,00 x 0,9 =  €  233.100,00 e in cifra tonda €  233.000,00 
Occorre adesso fare una valutazione di tutti gli oneri da portare in detrazione; fra quelli già 
considerati per le altre unità immobiliari, vanno opportunamente aumentate, per tener conto 
delle peculiarità della situazione, le spese per la regolarizzazione e quelle per l’indipendenza 
impiantistica: 
- oneri regolarizzazione urbanistica e catastale sostenuti e da sostenere: € 5.000,00 
- oneri per realizzazione nuovo cancelletto pedonale € 1.000,00 
- oneri per l’indipendenza e l’autosufficienza impiantistica € 5.000,00 
                                                   sommano € 11.000,00 
 
Per quel che riguarda le spese di demolizione, un calcolo accurato potrebbe farsi solo dopo 
aver visionato l’immobile e aver effettuato un rilievo aggiornato dello stato di luoghi  

 
In ogni caso, sulla scorta dei grafici (le tavole n. 4 e n. 5 della Relazione della CILA 62-2025  -
Allegato 3c, che vanno stampate su fogli A3 per avere i disegni in scala 1:100), delle foto e dei 
ricordi visivi  si può formulare una stima 
sintetica, come dalla Tabella che segue che ha considerato prezzi unitari desunti dal 
Prezzario Regione Basilicata 2025:  
 

 
 
In definitiva le detrazioni applicabili valgono € (11.000,00 + 10.000,00) = € 21.000,00 e si può 
proporre un prezzo a base d’asta di € (233.000,00 - 21.000,00) = € 212.000,00. 
  

 
 
 
 
 

1

N° Codice Descrizione   pr. Unit. quantità  importo 
1 B.02.020.04 Rimozione serramenti in legno mq 10,20 12,00 122,40
2 B.02.015.09 Demolizione  rivestimenti nuovi bagni mq 6,15 21,00 129,15
3 B.02.003.01 Demolizione di tramezzi mq 13,92 127,00 1.767,84
4 B.02.026 Rimozione di apparecchi igienico sanitari n. 13,00 8,00 104,00
5 Trasporto a rifiuto - a corpo 700,00
6 Conferimento a discarica - a corpo 1.200,00
7 Ripristino/modifica impianti - a corpo 2.000,00
8 Ripristino murature, pavimenti, ecc - a corpo 1.500,00
9 Totale lavori 7.523,39
10 in cifra tonda 7.500,00
11 Iva al 10% 750,00
12 Spese tecniche, contr. Cassa e IVA compresi - 20% lavori 1.500,00
13 Totale oneri 9.750,00
14 e in cifra tonda € 10.000,00
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4. Schemi sintetico-descrittivi dei lotti. 
Si propongono i seguenti schemi sintetico-descrittivi. 

Lotto n. 1: - piena ed intera proprietà di un locale ad uso deposito ubicato al piano interrato 
(o seminterrato) di un edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 di via 
Galileo Ferraris,  composto da unico ampio vano, oltre a un WC per una consistenza 
(superficie netta) di circa mq 489, e una superficie catastale (commerciale lorda) di circa mq 
521; confinante con spazio esterno, e rimanent , salvo 
altri; è riportato nel C.F. del Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 3; oggetto di CILA n. 
3151 in Sanatoria del 04/10/2024.  
Sussistono per l’acquirente gli obblighi di  
- completare la regolarizzazione urbanistica con il rilascio del Certificato di agibilità 
- contribuire con gli altri condomini alla  realizzazione del nuovo cancelletto pedonale 
- conseguire l’indipendenza e  l’autosufficienza impiantistica. 
PREZZO BASE: € 174.000,00 

 

Lotto n. 2: - piena ed intera proprietà di un locale commerciale ubicato al piano terra di un  
edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso da via Eugenio Barsanti snc, con ultima 
destinazione autorizzata di bar, costituito da più ambienti, con deposito e servizi igienici, per 
una consistenza (superficie netta) di circa mq 180, e una superficie catastale (commerciale 
lorda) di circa mq 198; confinante con spazio esterno e rimanente  

 salvo altri; è riportato nel C.F. del Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 10; 
oggetto di CILA in data 05/04/23, di SCA in data 26/04/23 e munito di AQE 
Sussistono per l’acquirente gli obblighi di  
- contribuire con gli altri condomini alla  realizzazione del nuovo cancelletto pedonale 
- conseguire l’indipendenza e  l’autosufficienza impiantistica. 
PREZZO BASE: € 175.000,00 

 

Lotto n. 3: - piena ed intera proprietà di un locale ad uso deposito ubicato al piano terra di un  
edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 di via Galileo Ferraris, 
costituito da più ambienti intercomunicanti, senza servizio igienico, per una consistenza 
(superficie netta) di circa mq 150, e una superficie catastale (commerciale lorda) di circa mq 
160; confinante con spazio esterno e rimanent , salvo 
altri; è riportato nel C.F. del Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 12; oggetto di CILA n. 
3145 in Sanatoria del 30/09/2024. 
Sussistono per l’acquirente gli obblighi di  
- completare la regolarizzazione urbanistica con il rilascio del Certificato di agibilità 
- contribuire con gli altri condomini alla  realizzazione del nuovo cancelletto pedonale 
- conseguire l’indipendenza e  l’autosufficienza impiantistica. 
PREZZO BASE: € 64.000,00 
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Lotto n. 4: - piena ed intera proprietà di un locale commerciale ubicato al piano terra di un  
edificio sito in Melfi (PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 di via Galileo Ferraris, 
costituito da un ampio vano con piccolo deposito e servizio igienico, per una consistenza 
(superficie netta) di circa mq 133, e una superficie catastale (commerciale lorda) di circa mq 
147; confinante con spazio esterno e rimanente proprietà , salvo 
altri; è riportato nel C.F. del Comune di Melfi al fg. 60 part. 965 sub. 12; oggetto di CILA n. 
3145 in Sanatoria del 30/09/2024. 
Sussistono per l’acquirente gli obblighi di  
- completare la regolarizzazione urbanistica con il rilascio del Certificato di agibilità 
- contribuire con gli altri condomini alla  realizzazione del nuovo cancelletto pedonale 
- conseguire l’indipendenza e  l’autosufficienza impiantistica. 
 
PREZZO BASE: € 106.000,00 

 
 

Lotto n. 5: - piena ed intera proprietà di una porzione del 1° piano di un  edificio sito in Melfi 
(PZ) in c.da Bicocca, con accesso dal n. 13 di via Galileo Ferraris, confinante con rimanente 

 salvo altri, riportata nel C.F. del Comune di Melfi al 
fg. 60 part. 965 sub. 5,  costituita da una superficie commerciale lorda di mq 326 
abusivamente trasformata con opere interne da ufficio ad alloggio e successivamente 
frazionata, per la quale sono state presentate la CILA “tardiva” in SANATORIA n. 00060-
2025 prot. 13979 del 9 giugno 2025 per la sanatoria delle opere interne, e la CILA “ordinaria” 
n. 00062-2025 prot. 14260 del 11 giugno 2025 per la demolizione di dette opere sanate, allo 
scopo di conseguire la configurazione, la consistenza e la destinazione originarie, 
ripristinando lo stato legittimo dell’immobile. 
Sussistono per l’acquirente gli obblighi di 
- eseguire, nel rispetto delle norme vigenti, le opere previste dalla predetta CILA 62-2025 
entro tre anni dal deposito 
- completare la regolarizzazione urbanistica con il rilascio del Certificato di agibilità e 
dell’APE, nonché la variazione catastale  
- contribuire con gli altri condomini alla  realizzazione del nuovo cancelletto pedonale 
- conseguire l’indipendenza e  l’autosufficienza impiantistica. 
PREZZO BASE: € 212.000,00. 
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Riepilogo lotti 
 

Lotto n. 1 € 174.000,00 
Lotto n. 2 € 175.000,00 
Lotto n. 3 € 64.000,00 
Lotto n. 4 € 106.000,00 
Lotto n. 5  € 212.000,00 
Totale lotti € 731.000,00 
 

 
Allegati 

 
 

   
 
   
 

 
 

 
n. 5  Visura catastale del 9 giugno 2025  
n.   Planimetria catastale aggiornata locale deposito piano interrato - part. 965 sub 3 

. 7   
n.  
n. 9 Planimetria catastale aggiornata locale bar - part. 965 sub 10 

 
n. 11   Planimetria catastale aggiornata locale deposito piano terra - part. 965 sub 11 
n. 12  Planimetria catastale aggiornata locale commerciale piano terra - part. 965 sub 12 
 
 
Tanto si doveva riferire. In scienza e coscienza. 
Melfi, 12 giugno 2025 
        L’esperto stimatore 

(ing. Nicola Corona)  
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Direzione Provinciale di Potenza 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale sintetica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 09/06/2025

Data: 09/06/2025 Ora: 7.13.50

Visura n.: T10426/2025

Dati della richiesta Fabbricati siti nel comune di MELFI (F104) provincia POTENZA

Soggetto individuato

1. Immobili siti nel Comune di MELFI (Codice F104)  Catasto dei Fabbricati

N.
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sez
Urbana Foglio Numero Sub Zona

Cens.
Micro
Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita Indirizzo
Dati derivanti da Dati Ulteriori

1 60 965 10 C/1 4 180m² Totale: 196 m² Euro 1.933,61

VIA EUGENIO BARSANTI n. SNC Piano T

VARIAZIONE del 13/06/2023 Pratica n.
PZ0040597  in atti dal 13/06/2023
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA-
ESATTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA
(n. 40597.1/2023)

Annotazione 

2 60 965 11 C/2 4 150m² Totale: 160 m² Euro 348,61

VIA GALILEO FERRARIS n. 13 Piano T

VARIAZIONE del 27/05/2025 Pratica n.
PZ0054569  in atti dal 28/05/2025 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n.
54569.1/2025)

Annotazione 

3 60 965 12 C/1 5 125m² Totale: 132 m² Euro 1.562,28

VIA GALILEO FERRARIS n. 13 Piano T

VARIAZIONE del 27/05/2025 Pratica n.
PZ0054569  in atti dal 28/05/2025 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n.
54569.1/2025)

Annotazione 

Immobile 1: Annotazione:  -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)
Immobile 2: Annotazione:  -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)
Immobile 3: Annotazione:  -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)
Totale:    m² 455   Rendita: Euro 3.844,50

pag: 1 Segue

Nicola Corona
Allegato n. 5



Direzione Provinciale di Potenza 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale sintetica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 09/06/2025

Data: 09/06/2025 Ora: 7.13.50

Visura n.: T10426/2025

Intestazione degli immobili indicati al n.1
N. DATI ANAGRAFICI
1    

2. Immobili siti nel Comune di MELFI (Codice F104)  Catasto dei Fabbricati

N.
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sez
Urbana Foglio Numero Sub Zona

Cens.
Micro
Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita Indirizzo
Dati derivanti da Dati Ulteriori

1 60 965 3 C/2 1 489m² Totale: 540 m² Euro 707,13

VIA GALILEO FERRARIS n. SNC Piano S1

VARIAZIONE del 27/05/2025 Pratica n.
PZ0054569  in atti dal 28/05/2025 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n.
54569.1/2025)

Annotazione 

2 60 965 5 A/2 2 12,0 vani
Totale: 236 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 230 m²

Euro 529,88
CONTRADA BICOCCA n. SNC Piano 1

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Annotazione 

3 60 965 6 A/2 5 6,5 vani
Totale: 132 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 127 m²

Euro 486,76
Lire 942.500

ZONA P.I.P. D1 Piano 1

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.

Annotazione 

Immobile 1: Annotazione:  -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)
Immobile 2: Annotazione:  -classamento e rendita validati
Immobile 3: Annotazione:  -classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Totale: vani 18,50   m² 489   Rendita: Euro 1.723,77

Intestazione degli immobili indicati al n.2
N. DATI ANAGRAFICI

   

pag: 2 Segue



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 09/06/2025 - n. T52880 - Richiedente: CRNNCL47R07F104W

Data: 09/06/2025 - n. T52880 - Richiedente: CRNNCL47R07F104W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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PZ0054569          27/05/2025

Nicola Corona
Allegato n. 6



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 09/06/2025 - n. T52881 - Richiedente: CRNNCL47R07F104W

Data: 09/06/2025 - n. T52881 - Richiedente: CRNNCL47R07F104W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Nicola Corona
Allegato n. 9



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 09/06/2025 - n. T52882 - Richiedente: CRNNCL47R07F104W

Data: 09/06/2025 - n. T52882 - Richiedente: CRNNCL47R07F104W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Nicola Corona
Allegato n. 11



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 09/06/2025 - n. T52883 - Richiedente: CRNNCL47R07F104W

Data: 09/06/2025 - n. T52883 - Richiedente: CRNNCL47R07F104W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Nicola Corona
Allegato n. 12


