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Premessa:

La scrivente, Arch. Capozza Addolorata Francesca, in qualità di CTU, accettazione incarico e giuramento in

data 23 febbraio 2022, presso il Tribunale Ordinario di Matera, al tìnc di procedere e garantire il regolare

proseguo della Procedura

In riferintento al Verhale di Udienza det 6 luglio 2022 e al disposto del G.E. in data 9.1 | .2022 ecome ricevuto

(t mezzo pec in lsta 10.11.2022 inmerito al deposito di una relazionc di chiarimenti e controdcduzioni alle

Osset.vctzioniJòt.mulate dctlle pani in setle tli Llclien:o e allega:ioni a verbole. nell'apprezzare. quanto ripofiato

dall'awocato (gA&, nella pec inviatami in data 24.11.2022, nella quale mi si invita "a rendere nei termini(:3O

giomi) ...i chiarimmenti e lc controdeduzioni ..." e soprattutto "che mi si riconoscc di aver già aruto una pur

sintetica risposta (ved. rifer. Insanabilità abusi)"

Così espone, procedendo in ordine ai Quesiri posti dal G.8., alle ossen'aziotti.fòrntulate dal cIP geont'

Acito. come le stesse riportote nellu Memoyia tlifènsiytt tlall'aw.EWfr

Ouesito n.l

Cosiderszioni sul Lotto n.6 Foglio I I 4, part. 927, srù. 2, rampa carrabile di accesso con due percorsi pedonali

L.atto di servitù a cui fa rifèrimento I'avr,.Lazari quale allegato alle osservazioni tecniche del CTP geom'

Acito, lo stesso CTP riporta: "c'onte cotetlctmenle descritto netta CTLI, sul lato sinislro clella rumpa di

,ccesso ai garage, il percorso petlonale porto atl unu scala inJèrro tli un altro inunobile.Si precisa che

lrattasi di tm dirirto cli passaggio pedonale concesso ai condomini dell'edilìcio ac'canto cort scritluro

privota del 30 agosto 2007' ;

l.t. Chiurinrenti in merito al subalterrto 2: [o stesso subaltemo individua. come già rappresentato nella

relazione di stima, la rampa carrabile rJi accesso all'Autorimessa ilei garage dei singoli condomini e due

percorsi pedonali, uno a sinistra e e uno a destra'

Ora. nella citata allegata scrittura privata. il CTP geom Acito, riconduce il diritto di passaggio al solo

percorso a sinistra ,,il percorso a sittistra è un cliritto di passaggio c'oncesso ai conclomini dell'edi/ìcio

,c(.orto,,e non tà alcun riferimento. lo stesso CTP, alla rampa carrabile e al percorso pedonale a destra'

COME INVERO dalla memoria difensiva dell'ar^r. Wi si riporta " subalterno 2( Lotto 6; rampa di

(tcceSSo,ndr)percttiesisteuttospeciJicoattocliservitùConCeSSotlaiproprietay1W+lltfbi,agli

altri condomini"

CONTRODEDUZIONE: La rampa carrabile e il percorso pedonale a destra. la cui proprietà è dei sigg.

6, e ffi, come il precorso pedonale a sinistra, sono cli ./irtto, t'isibilmente utilizz4li' come
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A RCIIlTETTO

accaduto anchc durante il sopralluogo, dai condomini del fabbricato di Via dei pesci, unitamente ai suddetti
proprietari, per potcr accedere all,Autorimessa e ai singoli garages.

ora' in mcrito al dato oggettivo dei condomini, di avvalersi della rampa carrabile e del percorso pedonale
a destra, se non sono conosciuti atti, regolamenti e/o scritture private o rapporti interessanti la pur comune
organizzazione condotniniale' non condivido assolutamente c oppongo all'Lttilizzo dei tennine ,,utilizzo

forzatantente condotniniale che sposli,.fittiziantente, la di e.rsi struntentalitci ctcrt singolo
alloggio""all'intero condominio.." la diretta osservazione e la descrizione dello stato dei luoehi che, in
qualità di tecnico esperto stilnatore, come richiesto nell'atto dai quesitr dell'Accettazionc di Incarico
Giuranrento, lro riportato: ata. al e

conledocutlrentatodagliallcgatifotograiìci

1.2 Chiarimenti in nterito ai subahcrni 3g,42,43

Non è posto alc.urte O,yservqziorte dat CTp.

a) La stima elaborata, ha descritto, con osservazione iliretta, in presenza delte parti, lo stato clei luoghi
durante il sopralluogo effettuato. La descrizione che ha condotto alla deternrin az.ione deìla stima di
ciascun subaltemo ha posto comc primo aspetto, l'esserc di proprietà escrusiva.

b) Come già rappresentato, i sub 39,42 e43, dagli atti consulati, sono di proprietà dei sigg. a''Eh e

@ c allo stesso telnpo sono in categoria catastale F4 - Unità in corso di dcfinizionc e per la
suddctta cat' II Quadro Gcncrale delle catcgoric Agenzia delle Entrate riporta lo è soltanto in modo
temrloraneo.

c) L'avv' rem, nella nlctnoria difensiva, si riporta rcstualmente "per i restanti tre subalterrti
(=39'42'43) """anche lapertinenza e l'utilizzo di essi ricrtdono esclu.sivctmente in cctpo aiproprietari
t&!&ÈÌllàlÈÌiàr'@i tanlo c'he gli stessi sono stati autorizzati dal Giudic,e Delegato a rec.inrare gli
'spazi", Ina i sudddctti subalterni, dallc documcntazioni in atti c ncll'atto dr pignoramcnto sono
indicato quale cat. F4.

d) Una precisa de.fìnizione di pertinenza la ritroviarno all'art. 817 del codice Civile che stabilisce : .,Sono

pertinenze lc cose destinate in rnodo durevole a sen,izio o ad ornarnento di un,altra cosa. La
destinazione puo essere effettuata dal proprietario della cosa principale o da chi ha un diritto reale sulla
medesima".

e) Il MEF Dipartintento clelle Finonze definisce ; le pertinet:e sono assoggettatc al regime IMU
dell'abitazione principale le pertinenze della stessa classificate nelle caregorie catastali Cl2, Cl6 e C/7,
nella tnisura massinla di un'unità pertinenzialc per ciascuna di tali categoric, anchc se iscritte in catasto
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unitamente all'unità ad uso abitativo [art. I , comma 741 . lett. b), tcrzo pcriodo della legge n' I 60 del

20 l 91.

1.2 CONTRODEDUZIONE:

Ai contenuti della memoria difensiva, dell'avv. W, ai termini utilizzati " questa altalenante

otldiraglle.za, ollrc atl essere Jìtti:zia, è tot ntodo strrrettizio per tentare cli traghetlure ttna proprietà

privata ver.so unct condominiale ma trattasi cli una elementore t'iolazione del diritto di proprietà "

oppoNGO il ruolo a cui sono stata designata quale tecnico espeno stimatore che, come richiesto tra i punti

nell,atto dai quesiti dell'Accettazione di Incarico Giuramento, è di identificare idiritti reali' nel caso

pignoramento il bene quale efièttivamente esistente : F'l - unità in corso di defìnizione'

Inoltre, l,aw Effi, ha estratto dalla mia relazione e dalle descrizioni di ciascun subalterno queste

definizioni: pertinenzu r)el pittno guroge- strh39;area tli 'sen'izirt al condominio- 'sub 42" pertinenza

dett'edi/icio/condominio - sub 43 per <lefinirle, " slctrgantenti-fòr:ati " , non ricordando che proprio nella

nrenroria difensiva, -punto c) chiarimenti,- ha riconosciuto carattere di pertinenza e utrlizzo ai suddetti

subalterni

La pertinenzialità e I'utilizzo descritto relazione è evidentenrente finalizzato alla identificazione dal

- punto b) chiarimenti- attraverso la quale indirizzare e proporrc

l'itlentificazione catastale, aspetto importante, definito criticità'

Semprc al punto c) l,aw. h{l ritèrisce in merito. volendo riconoscere nell'atto di recintare il carattere di

proprietà, la cui esecuzione non era, al momento del sopralluogo stata effettuata e avendone chiesto il

rnotivo. in una cornunicazione a mezzo pec dell'11 giug.o 2022 trasmessarni dallo stesso a\a'ocato' lo si

riteneva ,,irrituale-onerato dal compito cli spiegare le motivazioni per cui i debitori esecutati non abbiano

svolto i lavori di recinzione" . della qual cosa dissento essendo l'istanza di ailorizzazioine agli atti in data

14.01 .2020 c il sopralluogo comc da Verbale in data 20 maggio 2022

L'invito era. invcce stato fatto per adclivenire. in sito. alla indivitluazione del perimetro dei subalterni nel

confionto con lc planimetrie catastali corrispondenti . pcr la cur definizione, presente al sopralluogo' il

CTp geom. Acito, aveva individuato alcuni picchetti residuali e allineamenti tra fabbricati e aree a giardino

e pavirnentate
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In sintesi, scguendo le indicazioni normative sulla :

l' defìnizione della categoria catastale F4 - Unità in corso di definizione come d e./ittizi o n e di p erti n e nza
d),

2. evidcnziando clre gli stcssi subalterni sono in posscsso

compravendira - voltura n.5937. t del 2007

3' riportando testualmente quanto comunicatomi dall'aw,o$iinella citata comunicazione «lell,ll
giugno 2022"basta produrre il relativo incartarncnto " perché possano cseguirsi i lavori di recinzionc.
già, autorizzati rn data 14.07.2020.

Si conclude che : la dtfforrnità constatata durante il sopralluogo con un diretto confronto visivo e come riferito
in relazione per il sub'42 e 43 e l'esatta individuazione per fonna ed estensione dei subalterni potrà
essere attuata con il rilievo struntentale, eseguito dal tecnico rilevatore, come quantificato
ncll'allegato' previa richiesta di autorizzazione concessa dal G.E.

Ouesito n.2

l";tl!,jr^fril:T '"" stato de i luoghi e come rappresentaro in planinrctria carastale. non è con/òt"nre at progetto

l' La presenza di n.due (2) alloggi cornpleti, con accesso autonorllo, nel perirnetro che individua
I'alloggio-sub 20- allo sraro dei luoghi

2' chiusura interna di una porta di ingresso (nel pianerotto è presente il poftone-vedi doc. fbt. n. l2)

3. diversa distribuzione degli spazi intemi

1' presenza dr botola circolare con scala interna di collegarnento con il livello intèriore srò -?g(vedi doc.
fot. n.l5-19)

ai sigg. rer e @Si con ato di

fotografico (foto n.20,

hanno inglobato lungo

Il sub 38 - non è confonnc per:

5. la supcrficie calpestabilc comprencre gli spazi dcil,intercapedine_ ir ririevo
2l ,22,23,24'25) mostra conre tutti gri spazi: la cucina, ir bagno, ra zonasalotto,
tutto il perirnetro, I'intercapedine _ vani tecnici

6. assenza di planimetria catastale

vlA LoMBARDI n. -l - 75 r 00 MATERA - r'ELEX 0rJ-15,,256.120 - celr -130-r0 r 695enrail: doracapozza(«lgnrail.corn - pEC: addoloratutiun."..u..ìpnrza(a,archiu,orJdpec.it
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2.1 CONTRODEDUZIONE"

La sanahilità, è fattibile :

A) in pr.intis, accorpando i dei due alloggi prescnti in planimctria progctto autorizzato in un unico

alloggio come da stato dei luoghi

B)in secuncli.s, risolvendo la destinazione d'

nella planimetria di stato autorizzativo'

uso del sub 38, a cantina/deposito colne in atti riporatato

Intatti. come da me evidenziato in relazione- pp1 I - te.stuulmente riporatoto nelle osserr)azioni del CTP' il

progetto di satratoria presetlte itt (ttti non prevede per it sub 38' I'accorpantento delle otee delle intercapedine'

Nellamiaipotesi,avanzatainrispostaaiquesitidelGE,Sepossibileprocedereall,accorparnentodelSub20

con il sub 3g, in un unico lotto. si evidenzia una possibilità di accorparc i vani tccnici (intercapedine

perimetrale) e non una reale fattibilita che qui meglio si esplicita secondo i successivi punti:

.clalpuntodiyislatecttit,o,pergliel,identidanniosservatiedocumentattinelladocumentazione

fotografica, che tale accotpamento. di fatto causa all'interno dcll'arnbiente sub38' -ppl 1

o dal punto cli t,ista u,tmitristrativo pcr essere ivani tecnici. inclusi ncl perimetro dcl sub 38' non

confbrmi, come lo stesso cTP riprende dalla mia relazione dt Ùjln4

Riportando l,attenzione al sub 38, i dati catastali ,lo idcntificano colne F4' si et'itlertzin che la categoria F4

come rla Quirrlro Generale Delle categorie Agenzia delle Entrate è cletjnita Llnità in t'orso tli tle/irti:ione e lo è

soltanto in modo temporaneo

Allo stato di fàtto si vuol porre l'attenzione sui seguentt puntl :

. il sub 38 è diproprietà deisrgg' 

-Pe(EÈpi'o Il progetto autorizzato ha intlicirto il sub 38 a destinazione d'uso cantinaideposito'

Dal Qua<lro Generale DelIe Categorie Agenzia delle Entrate, la categoria catastale

corrispondcnre a locaìi di deposito ò c2 . Al riguardo' la Circolare n'2iE del l/02i l6 -Ag'

dcllc Entrate- lta indicato alcune spccil-rchc:si ripofta dal punto 3'3'2 " '"Sc le porzioni

imrnobiliari destinate a deposito e cantina sono tlirettamente comunicanti con le abitazioni'

costituendo di fatto pertinenze delle stessc. rientrano di norma nclla maggiorc consistenza

delleunitàimmobiliaricuirisultanocorrelate,inquantoprivediautonomiafunzionalee

reddituale".
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Ne consegue c,he, per it sub 3g, il ripristino dello stato dei luoghi al progetto avtorizzato e quidi alla
definizione della destinazione d,uso. in V
W. pone la fattibilità e realizzazione dei seguenti lavori

l rcalizzazione di murature interne divisoric lungo il perimctro per aruarc Ia scparazione, dalla
superficic del sub 38, delle superfici c aree dell,intcrcapedine;
sezionamento e lavori di adequarnento degli impanti esistenti;

adeguarnento alla planirnetria in atti a destinazione d'uso autorizz.atodove è prescntc il w.c.;

I costi di ripristino di opere edili e irnpianti preventivabili, sono stati determinati e riporatati nel computo
allegato; la presenza di elcmenti di arredo, come prcsentato nella relazione di stima, potranno richiedere
lavori di smontaggio per riportare le aree dei vani teurici alla definiziorte di essere spazi perirnetrali,
de/initi intercapedine' che assolvano al ruolo destinakt cli arieggiare e illuminare gli ambienri- come pp.
l1

Dai valori stimati ' definiti in relazione, si dovranno scorporare icosti necessari al ripristino tlello stato dei
luoghi come ripartito nell'allegato con.ìputo metrico

In conclusione, alla luce dei chiarimenti esposti e controdeduzioni, sempre nel ruolo di tecnico cstimatore.
per la possibilità di proceiiere con Ia vendita con un unico lotto o con due lotti separati, si rimanda ai
prorvedimenti del G.E..

Allo stesso tenlpo' si riportano in sintesi, le modalità e le lavorazioni stin.rate necessarie alla sanabilità distinte
per ciascun subaltcmo:

a) sub 20 - adeguamento al progetto autorizzato:
fusione e/o accotpamento delle due unità edilizie, previste nel progetto autorizzato, in ununico appartamento

b) sub 38 - adeguarnento al progctto autorizzato:
I' conservando la scara interna di coregamcnto con il sub 20II. chiusura delra botola circolare che dÀ accesso al livero superioreIII. rimozione della scala interna di collegamento
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,.lRCHITETTO

Per completezza di argomentazione,le considerazioni di sanabilità, relativamente al non accorpamento degli

spazi del vano tecnico, valide per il sub 3 8, sono da considcrarsi identiche per il box - sub 1 3 - i cui costi sono

riportiìti nell' allegato

Matera. 9 dicembrc 2022

' ."a'' 1

L'Esp'erto. alla stima

AD D O L oRÀtcr RANCESC'A' c'\E:azz A
'\'t t:' ' "':' tt:' "'

ALLEGATI alla REL.lZIONE tNTEGRATIV.4 di chiarintenti e contodeduzioni alle osservuzionilbrmulate

RGE 76 2010 - Allegato -computo melrico
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8.0.1.019 04

LAVORI A MTSURA

tramezzatura di mattoni posti in fòglio con maltr cementizia, retta ocurva erl a quuJsiasi alrezzi

: l..n 1,, ",,,, 
.. ; ; ;, ;ì 

" 
;, ;;'J'',, :,_i:'li:'l l";, ìlì,il";'i,,:ìlT ,lll

::::rlp.r 
darc il lavoro compruto a regola d,anc; con mauoni t_orariOc.llo \neSsorc di erI I O:

sub iU- chiusura r pcritìretro *r 
lung.__ I0.lio_ 7. 20. 7.2o1rttlr l.ì -qlìlyr1'.. il pct intcUo 

t Lw t 'tt't 25.20
5..{0

2.t00
2.1 00

§r o)
l 1,3.1

61,26

5r q)

ìt,14

I 5.00 I 6.98

2 8.-l9

I 6,56 t 064

2 8.-15

2

B.|1.008 0t

SOMMANO nrq

l]::1,".: 
rusr,i.cg ru parcri inrerrre. piar:e rrrricrli. cosrilurro rla unprrmo strato di rinza fÌò e da un

"pp 
r,.o,u .u,, p,. il;*"ilJ.....::r" .:.I;Jllf 

;r#,17; ji:::-con nìaltf, dt calcc itjrata c sahl
per I rrc di sabbia 

--- - ''('ola corrrposta da: 3 5 ql di calcc idrata:

sub 38 - 1310 i1;19pp6

suh l-l - lrt,' intemo

t82.1.34i

) § )n

5.40
2.t00
2,1 00

l
i

li

SOMMAN0 mq

Intorraco civile su, 0 , 02 ;il;.;;;;;",til 
!l il;::::l;1,:J.,I1.,:l1.,,,T;:fl; flX#sreso a mano con predjsposre pu.t" 

" -. 
-;, 

;;;rn, e lrnirrÌra connralta bastarda di sabbia t,no , q.ti 1,, ì,'.ri." crnincnrcnrcnrcidrauiica e q.li I di ccrnenro
sub 3g lato intemo

sub I -J - jato inte mo

SOMMANO mq

I.)entolizione di scale. senza re
pontcggi, fasporto a .onltai,rtunt'o 

di nlaterjale con esclusione di
trattamento dei mareriari u, .,rui:l': -1 

dltt".'t1 o atJ irnpianto di

.ru:r -..rr, ìn,";. ;, .r,j_ìlil;ra 
srrurRrrs in re8n. u fen.o:

61,26
t5

2s.20

5,.10

5.00

2. I00 52,92 1

,
1

l
I
I

t'82t ,771

1

1

i

l

j

i
251.70t

1

I

!

1

8.02.0I00r

i

I

l

Jà n, ,,,, o,

2,100 I I ,3,1

64.26

3.000 r5.00
SOMMANO mq

Copcrtura rcalizzara con lastrc di acciaio a protczionc nrultistrato arprolì lt, grecaro. cosrr ruirc a, u,,, r,"-".1, 1,'^ l.l.ll:'"1''t'''",twr szs:-iìip."il;.,;;:1,I'ntiera di acciaio zincato ( secondo

gruppi tissrggi,,. r""., o,'ì,r.,j'itup 
,' (Ùlllprc§csovrappostziotti.

,Jell,,sp"5r,,1i'1,'n;ì";r,' 
rrdsl)('11rr: c('n If,micra di rcciaiu zincrr.

sub 20 - sr assimila la lòrritura dclia botoia di acciaio pcr chiusuraquota pavimento

2,.50 2,500

SOMMANO mq

Tinteggirtura ctrn irlrrrr0l(,01 , *";'"":;,';;.,, ,i".llil]ljlli '*'nirJrìrc ru irrror)ilco (r\rre. ,, ,usururr

,. r p,.,,.,," .nn;;;j,[' .x"* 
r, 

:.,. J;l :ìl:ì"" Ji i i:,,[:..: J,T :
:.#l.Jlff ::,.a 

.appricazionc o"i r"ì-i",ì" ;,:,J: tra conrputarsi

sub J8 lakr iltento
sub l3 lato inrcmo

SOMMANO mq

Fabbro quarificato: b) prezz. comprensiro tJi spese gcnerari cd utiri

9.19 629. I I

:
i

I

i

1

'*.%*-- 5',87t.0ti

1

,

I
I

27 6.e4i
I

,14.3 
II

i6

Je.: r

I
j

I

I

I
l
t

j

I

1t

i
L**

r S )0

-5,40

2.100

2.I00

6.2-5

5r q,

r t,3,1

64,26

COMMITTENTE:
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I .00
1.00

8.00
8.0rl

16,00 28 81

8.000
8.000

d'irtrDrcsa Parr al 28'7Uo o

suh l0 - chiusurr dellc bokrla

sub j8 - smontaggio scalà esistente

so\'{\l'{NO h

[i]]lz?l":::,r,.nsivo di spese generali ctl utili tf impresa pari al

:x.70" o

.r,n ia.r, -d-moll/i(ilìi Prrzialt e rtpriitin" \rf''rt J!ccsiorrL'

SON{\IANO h

hrstallatore 5a categoria:

b) prezzo comprensivo tlt spese genertli cti utìli d'impresu pari al

3lo',0r1 .0.*'""nto ecl etlici entamento impianto iriri co/term ic o ed

.;,,;."':ì;;;t"(si strnran 2 gg(n 8 h) 2 operai)

SOM\IANO h

Falcgnarne comune:prczzo ctmprensivo tii spese generali ed utili

d'itttprcsr Pari rl 2\'-0" n" "

:'i;'l';-ì,;:";cgro rrrctli(si stirnr n I uf \ rì h (rrcrht

SON,I\IANO h

Rilevatorc speciaÌizzato: prczzo comprtnsirrr di spese generali e titilì

tl'trlprcsa Pan al 28,70%'

sub 39. 42. '13-

SON,I\,lANO h

1.00

.1.00

8.000 I 6.00

Ì6.00 3l'l'1

31.00 i(r' l 8

6.000 ll,0Ù

ll.? l
t.00

111.16
11.00

.1.000 8.00
1.00

Discgnattr.c spccializzato: prczzo c0nlllrcnsìr'o tli

ut'li .-i'imPreu Pari rt l8'7U" "
.,i ;, +:.+: rL'sulu/l\rnc rtltcro ellctturt't

sltcsc gcncrali c

SONI\{ANO h

Parziale I-.\VORL{ }llSURA euro

1'OTALE euro

Il Tecnico

8.000 8.00

,3.00 19.51

8.00 59.6i {?1.01

8'978.'+9 i
I

i

Data.09r122022
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