
Rupporro di stimu Esecuzionc lmmobiliure -AGGIORNAMENTO e INTEGRAZIONE n. 76 / )010

ADDOLORATA FRANCESCA C AP OZZA

ARCHITETTO

TRIBUNALE DI MATERA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva immobiliare n.7612010 (+29/2012) - 146120ll

G.E.:

Creditore procedente:

Debitrice esecutata:

Dott.ssa Valeria LA BATTAGLIA

Banca di Credito Cooperativo di Cassano delle Murge e Tolve S.C
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Esperto alla stima:
Codice fiscale:

Studio in:
Email:

pec:

ADDOLORATA FRANCESCA CAPOZZA
CPZDLR62B54FO52K
VIA LOMBARDI4 - 75IOO MATERA
dor ac ap o zza@,gmai l. c om
addoloratafrancesca.capozza@archiworldpec.it
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VIA LOMBARDI n. ,1 - 75100 MATERA - ]'ELEX 01135/256,120 - cell ,130301695
enrail: doracapozza@gmail.conr - PEC: addoloratafrancesca.capozza(4)archiworldpec.it

(:.F. CPZDLR62B54F052K - P.l. 0056462077 1



Rupporto di stimu Esecttzione lmmobiliurc

ADDOLOL{TA FRANCESCA C I§OZZA

-,.1GGtOR.^lAitlE\TO e Iì\'TEGR'4ZIONE n' 76 /:UI0

lRCHITETTO

STIMA : AGGIORNAMENTO C INTEGRAZIO|VE

RELAZIONE

Premessa:

La scrivente, Arch. 
.lapozzaAddolorata 

Francesca, in qualità di CTU, accettazione incarico e giuramento in

data23 febbraio 2022, presso il rribunale ordinano di Matera, al f,rne di procedere e garantire il regolare

proseguo della procedura,

In riferintento al verbule di (Jdienzq del t6.t 1.202]. e ai Quesiti di aggiontamento Ql legato clel vetbale così

espone;

\TESITO N I: si provveela ad itiegrare e aggiornare la stima in particolare ai beni interessQti

dall'estensione clel pignoramento gia atùorizzato dal GE ed eseguito ila BCC di Cassano delle Murge e Tolve

Considerazioni Preliminari

L'estensio,e del Pig,oramento Identifica i beni catastali al Foglio 1 14, part' 927 , sub' 2, 42' 43 e j9

L'integrazione e aggiomamento della stirna' muovendo dalla:

o documentazione agli atti e stima elaborata dall'arch' Liuzzi

. verifica dello stato dei luoghi alla data del sopralluogo,20 maggi o 2022, come da Rilievo fotografico

allegato

. informazioni dcsunte dall'accesso documentato presso il catasto fabbricati

o verit-rche e contionti con i dati e le istruzioni della consistenza e definizione del Manuale

dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare

Si riporta:

Dalladocumentazioneacquisitapressogli uffici del Catasto,ibeni identificati al Foglioll4,part'927,sub'

2,42.43 e 39 si evidenziano essere :

a. intestati a
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Rupporto di stimu Esacuziont hnnobiliure -AGGIORNAMENTO e INTEGRAZIONE n. 76 / 2010

ADDOLORATA FRANCESCA C AP OZZA

ARCHITETTO

b. tutti in F4 "unità immobiliari in corso di definizione" e

dato numerico della superficie che è stata rilevata, invero,

se non quella presente alla data di sopralluogo

Rrconducendo alla identifrcazione e descrizione der Lotti come

dall'arch. Liuzzi, e con il confronto dello stato dei luoghialla data

documenatato dal corrispettivo rilievo fotografico

Cosi si espone per ciascun subalterno e lotto corrispondente :

Diritto di: Proprieta'per l/2 (deriva

RETTIFICA DI INTESTAZIOIVE

MATER4

(MT) Repertorio n. 53572 - UR Sede

COMPRAVENDITA Voltura n. 5937.

Lotto n.6

Foglio I l4 Particella 927 Subalterno 2

Classamento: Categoria F/4

lndirizzo'. VIA DEI PESCI n. l0 Piano Sl

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE del 20/l 112013 Pratica n. MTOl 14346 in atti dal 2011112013

VEzuFICA STATO ATTUALE U.I. (n. 19763.112013)

Annotazioni: STATO DELL'UNITA'CONFERMATO A SEGUITO DI VERIFICA DELL'UFFICIO DEL

14t11t2013

Intestazione qttuale dell'immobile - totale intestoti: 2

peftanto per gli stessi non è riportato alcun

dai dati in atti, e nessuna destinazione d'uso

operata nella relazione di stima, elaborata

del sopralluogo da me, CTU eseguito come

dall'atto l)
ALL'ATTUALITA' del 14/06/2006 Pubblico ulJìciale NOBILE Sede

MATERA (MT) Registrazione n.6167 registrato in data 16/06/2006 -

1/2007 - Pratico n. MT0222568 in atti dal 19/10/2007

2.
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L re&) nato q MATERA MD ittp
Diritto di: Proprieta'per l/2 (deriva dall'atto 1)

nata a MATERÀ (MD il|fF

DESCRIZIONE

Rampa carrabile e pedonale di accesso all'Autorimessa dei garage dei singoli condomini

Superficie del primo tratto della rampa, scopefto, pavimentato in cemento S: 190,13 mq

Superficie del secondo tratto, coperto, in prossimità del tunnel S: 3 1,32 mq

Sebbene di proprietà dei sigg. ru e EEt, il bene è utilizzato dai condomini per accedere, ciascuno

ai propri garage, distribuiti lungo i due lati del runnel, dove sono gli accessi chiusi da saracinesche.

VIA LOMBARDI n. 4 - 75100 MATERA - TELEX 0u35/256420 - cell 330301695
email: doracapozza@)gmail.com - PEC: addolorataflancesca.capozza(@archiworldpec.it

c.F. CPZDLR62B54F05:K - p.t. 0056162077 l



I percorsi pedonali su entrambi i lati

conduce all'ingresso dell'autorimessa

immobile

RupptlrtotlistintuEstcttzionalnlntobilittra,lGGt7RNAtrtE,\,Toe1\'TEGR,lZlo\'iEn.i6j2()]()

ADDOLORATA FRANCESCA C AP OZZ A'

,lRCHlTETTO

della rampa, sono protetti da parapetti in t'eno vemiciati; quello a dX

in oggetto, mentre, quello a sx, porta ad una scala in ferro di un altro

STIMA dell'IMMOBILE

Nella valutazione del bene, si ritiene dover partire dalla definizione di autorimessa- Manuale della Banca Dati

OMI: ,, porzione di un ecliJicio (solitanrente interrata).- ad uso privato' pertinenza del .fabbricato' suddiv'i'sa

in posti auto o hox numerati e assegnati" "'

A seguire ..,.La sttperfìcie commerciale è data clotta.supeiìcie coperta dell'intera Lutitri, comprensiva dello

spazio di ntanovra e delle superfici ctccessorie, computata ql lordo tlelle muroture esterne' se non in comunione

con ctltre unità. Sievidenzia che; "Deve essere esclusa dal computo la superJicie della rampa di accesso e

lo spazio occupato dalla intercapedine"'

Ancora, al punto 6.2 nella determinazione della Superficie urtile...per la determinazione del canone di

locazione, la superlicie utile lorda clelittitata dal perimetro esterno dimirtuito delte superfici occupate dalle

pareti perintetrali esterne, dotte rampe carrsbili di occesso o pedonali a cielo aperto, ma ol lordo dei pilastri

e delle pareti interne.

pertanto, per quanto riportato, pcr la determinare la stima di questo lotto, si considercrà solamente il secondo

tratto, copefto, in prossimità del tunnel, di S: 31,32 mq, assimilan<lolo al valore di un posto auto' come rilevato

dall,osservatorio del Mercato hnmobiliare -Anno 2021-semestre 2o- quello minimo dei "posti auto coperti",

pari a € 360,00 Per mq.

Valore complessivo del lotto n. 6 € 360,00 x 31,32 mq = € ll'257 '20

da rrpartire per ciascuna quota di proprietà pari a I /2 : € 5 '637 '60

Lotto n. 7

Foglio 114 Particella 927 Subalterno 39:

Classamento: Categoria F/4

lndirizzo: VIA DEI PESCI n. 10 Piano S1

Ultimo arto di aggiornamento: VARIAZIONE del 20/1 112013 Pratica n. MTO1 14346 in atti dal 2011112013

VERIFICA STATO ATTUALE U.I. (n. 19764'll2013)

ANNOIAZiONi: STATO DELL'UNITA' CONFERMATO A SEGUITO DI VERIFICA DELL'UFFICIO DEL

t4ll t 120t3

vIALOMBARDIn.-1.75I()0}IATERA-TELEx0tì35,256.120_cell330]01695
email: doracapozza(4)gmail corn - PEC: addoloratatìancesca capozza(4)archiu'otldpec'it

c.F. cPZDLRfi85lF05)K - P l 0056162077 I
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Rupporto di stinru Esctuzionc lmnobiliurc AGGIORNAI,IE^|TO c INTEGRAZIONE n. 76 / )0I 0

ADDOLORATA FRANCESCA C AP OZZ A

.lRCHlTETTO

Intestuzione attuale dell'immobile - totale intestoti: 2

I. noto a MATERA (MT) il @
Diritto di: Proprieta'per l/2 (deriva dall'atto l)

DESCRIZIONE

Area scoperta, non pavimentata, con parti a stabilizzato

100,80, confinante con il fabbricato di via dei Pesci 8 in

tunnel dei garages . E' separato dalla superficie asfaltata

I'area e delirnitata da una rete nretallica di cantiere: ò

perimctro.

c crcscita di piante erbacea spontanea. di S: rnq

Matera., in prosecuzione della rampa di accesso al

della rampa da una catena metallica e proseguendo

un lotto intercluso sui due lati lunghi da muri di

Si potrebbe definire un'area urbana, di proprietà, e, allo stesso modo di pefiinenza del piano garages. Infatti al

piano primo sottostrada, corre da planimetria catastale, è possibile accedere dalla rampa carrabile in oggetto o

da una saracinesca (foto n. 5 ) attraversando pero, sempre un'area - il sub 43- di proprietà dei sigg. @&Efw
STIMA dell'IMMOBILE

Partendo come riferimento dai valori rilevati dall'Ossen atorio del Mercato Immobiliare, Anno 202.1 -semestre

2o- "posti auto scoperti", valore minimo € 180,00 per mq., in quanto occasionalmente possano essere

parcheggiate le macchine, come è visibile dalla mappa aerea (Allegata) ma, considerando lo stato di degrado

e di evidente insufficiente nlanutenzione, I'utilizzo non definito, il valore minirno sarà ribassato di una

percentuale del 10% ( I 80,00 -10% - 162,00 € / mq)

mq 100,80 x € 162,00 : € 16.329,60

Valore complessivo del lotto n. 7 16.329,60

8.164,80da ripartire per ciascuna quota di proprietà pari a I /2

VIA LOMBARDI n. 4 - 75 100 MATERA - TELEX 0t{35/256420 - cell 130301 695
ernail: doracapozza(@gmail.corn - PEC: addolorataflancesca.capozza(4larchiworldpec.it
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2. W(W nata a MATERA (MD it @)
Diritto di. Proprieta' per I /2 (deriva

RETTIFICA DI IIVTESTAZIOIVE

MATERA

(MT) Repertorio n. 53572 - UR Sede

COMPRAVEI{DITA Voltura n. 5937

dall'alto l)

ALL'ATTUALITA' del l4/06/2006 Pubblico ulJiciale NOBILE Sede

MATERA (MT) Registrazione n. 6167 registrato in data l6/06/2006 -

1/2007 - Pratica n. MT0222568 in atti dal l9/10/2007

c:.F. CPZDLR62851F05 )K - P 1 0056462077 I



Rapporro tli srinu Esecuzione lnntobiliute -AGG\ORNAME,\',TO e I\'TEGRAZIONE ni6 I l()10

ADDOLORATA FRANCESCA C AP OZZA

4RCHlTETTO

Lotto n.8

Foglio 114 Particellag2T Subalterno 42;

Classamento: Categoria F/4

lndirtzzo: VIA DEI PESCI n. 10 Piano T

Ultimo alo di aggiornamento: VARIAZIONE del 20i I 112013 Pratica n. MTOll4348 in atti dal 20i1112013

VEzuFICA STATO ATTUALE U.l. (n. 19766.r12013)

ANNOtAZiONi: STATO DE,LL'LINITA' CONFERìVIATO A SEGUITO DI VEzuFICA DELL'UFFICIO DEL

t4ltv2013

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 2

t. nato a MATERA (MD @W

Diritto cli; Proprieta' per 1/2 (derit'a doll'atto l)

2. @ @ nata a MATERA MD &81ffi

Diritto di; Proprieta'per l/2 (deriva dall'atto l)

RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' dCI T4/06/2006 PUbbIiCO $JìC\AIC I''IOBILE SCdE

MATEK4

(MT) Repertorio n. 53572 - LIR Secte MATERA (MT) Registrazione n. 6167 registrato in data l6/06/2006 -

COM\L4VENDITA Voltura n. 5937.t/2007 - Praticq n. MT0222568 in atti dal 19/10/2007

DESCRIZIONE

Area scoperta, pavimentata con betonelle, in adiacenza all'edihcio di via dei Pesci 8 in Matera, di forma stretta

e allungata, si estende su una superficie tli mq 169.34, partendo dal fronte sulla pubblica strada, chiuso da un

cancello con telaio in ferro e griglia tipo orsogrill, scorrevole (foto n'9)' L'area, segue in pendenza ed è

delimitata a sx da un muretto basso con parapetto in ferro ad elementi orizzontali mentre a dx una aiuola

delimitata da cordoli in prefabbricato, ospita un filare di sempreverdi. In questa prima parte sono stoccati

materiali edili (fbto n.l0). Proseguendo, un muretto, con un piccolo cancello per il passaggio pedonale, divide

la prima parte con accesso carrabile, da questa seconda parte, piu ampia. Il muretto è in prossimità della rampa

6i accesso al portone di ingresso. Dal confronto tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale del lotto, sono

evidenti difformità relativamente al perimetro e alla forma'

STIMA dell'IMMOBILE

Questo lotto, si palesa come un'area di sen'izio al condominio perché :

a. interagisce con una parlicella contigua, dove ci sono camminamenti per I'accesso al1'edificio-civico 8

b. sono presenti elementi condorniniali cotne le cassette postali

AlIostessotempo,comea1trisubalterni,ediproprietàesclusiva@

VIALoMBARDIn'-1.75100\,{ATERA.TELEXOtl35]256.120_cell]30]()1695
enrail: doracapozza(rlgnrail.com - PF-C: addoloratatiancesca'capozza@archiu'orldpec it

c.F. ]PZDLR6)851F05)K'P I 0056162077 I
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Rupporto di stimu Esccuziona lmntobiliurc AGGIORNAME\'TO c INTEGRAZIONE n. 76 / l0l0

ADDOLORATA FRANCESCA C AP OZZA

ARCHITETTO

Pefianto, si potrebbe definirla superficie scoperta a giardino e similare e procedere nell'assunzione del Valore

di stinta, colxputandola quale pertinenza non direttamente con.ìunicante con I'alloggio di proprietà, ricordando

che:" lrlon devono essere aggiunte alla singola unità immobiliare le quote di superfici relative a: ........

giardini, aree o verde e c'amminententi di pertinenza dell'edi/icio"

Partendo corne riferirnento dai valori rilevati «lall'Osservatorio del Mercato Immobiliare, Anno 2021-semestre

2" il Valore rninimo per abitazioni civili con uno stato conservativo normale pari a € 1.200,00/mq ; adottando

il 10% nel calcolo della supcrficie omogeneizzata

Così.facendo, si calcola :

mq ( l0%di 169,34)- 16,93 r€ 1.200,00:€20.490,14 Valorecomplessivo del lotton.8

da ripartire per ciascuna quota di proprietà pari a I /2 € 10.245.01

Lotto 9

Foglio 114 Particella 927 Subalterno 43

CatastoJàbbricati -Yisura attuale per immobile - Situazione degli atti informatizzati al1310512022

Classamento: Categoria F/4

lndirizzo: VIA DEI PESCI n. 10 Piano T

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE del 2011112013 Pratica n. MTOll4354 in arti dal 2011112013

VERIFICA STATO ATTUALE U.l. (n. 19767.112013)

Annotazioni: STATO DELL'UNITA'CONFERMATO A SEGUITO DI VERIFICA DELL'UFFICIO DEL

t4t11t2013

Intestazione sttuale dell'immobile - totule inteststi: 2

I. nato a MATERA (MT) il ffi
Diritto di: Proprieta' per I /2 (deriva dall'atto I )

)) nata a MATERA (MD it @
Diritto di: Proprieta'per l/2 (deriva dall'atto l)
RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del l4/06/2006 Pubblico uJJìc'iale NOBILE Sede

MATERA

(MT) Repenorio n. 53572 - UR Sede MATERA (MT) Registrazione n. 6167 registrato in data t6/06/2006

COMPL4VENDITA Voltura n. 5937.1/2007 - Pratica n. MT0222568 in atti dal 19/10/2007

DESCRIZIONE

VIA LOMBARDI n. 4 - 75100 MATERA - TELEX 0ll-151256420 cell -330-101695
enrail: doracapozza@)gnrail.conr - PEC: addoloratafìancesca.capozza(q)archiwolldpec.it
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Rupporro tli stinru Eseur:ionc Immobiliure --{GG/OR}/,1,\/E\'TO e li(TEGR.lZl)NE n 76 | 1010

ADDOLOL{.TA FRANCESCA C AP OZZ A

,lRCHlTETTO

Area scoperta, di circa 230 mq, in parte pavimentata con betonelle e parti lasciate a tereno con crescita di

piante erbacea sponranea . Di proprietà del sicc.UEl'!rlu&p, si potrebbe definire un'area urbana. e,

allo stesso modo pertinenza dell'edificio /condominio il cui lato corto ne è a confine (r'edi foto mappa aerea)'

Su questo lato infatti si apre una saracinesca che accede al tunnel dei garages(oto n' 4'5'6)'

potrebbe essere un eventuale secondo accesso all'autorimessa da Via del Toro dove di fatto c'è una

intemrzione dcl filare di arbusti/siepe a perimetro (r'edi foto mappa aerea).

STIMA dell'IMMOBILE

Il valore di stima può riferirsi alla sola porzione di terreno concreta, di forma triangolare- area circa 230 mq -

rispetto alla superficie catastale che presenta anche una forma rettangolare non verificabile allo stato dei luoghi

E, fondamentale individuare lo scopo e la destinazione d'uso che allo stato di fatto non e risolta' Pertanto' si

potrcbbc definirla area urbana pertinenziale con valore intrinseco di un terreno che si potrebbe destinare a

giardino pertinenziale. Queste consi«ierazioni inducono a due interpretazioni:

a. essendo area di proprietà - pefiinenza all'alloggio di proprietà

b. nei fatti : pertinenza condonriniale perche possibile secondo accesso al tunnel dei garages'

Inoltrc l,accessibilità. oltre che dal versante che affaccia su Via del Toro, risulta quasi impossibile se non ad

esempio datla p.lla sub 42 , sempre clclle staessa propnetà , ma che da planimetria catastalmentc è in contatto

solo attraverso uno spigolo (vedi ntappa sttalcio elaborato planimetrico)

per poter attribuirle un valore di stirna. si ritiene considerarla come punto a.) terreno pertinenziale al1'alloggio

adottando 1l l5% nel calcolo della superficie omogeneizzata, perche se dovessimo considerare il punto b),

come già riferito per il sub 8 Norr clet,orto essere aggitmte alla singola unità immobiliare le quote di superJici

relative e: ........ giartlini, aree a verde e camminamenti di pertinenza dell'edi/icio"

Così Jàcendo, .si calcola :

mq ( l5'% cti 224,40)-- 33,66 x € 1.200,00 : € 40.616,4 Valore complessivo del lotto n' 9

da ripartire per ciascuna quota di proprietà pari a l/2 € 20.308.2

VIA LOIVIBARDI n. -+ - 75100 \'IATERA - TELEX otl5'l-56'120 - cell 130101695

enrail: doracapozzal.r3gnrail com - PEC: addoloratatì'ancesca'capozza(g archi*'orldpec.it

( F. CPZD\,R62B51F05:K - P.l 0056162077 I
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Rupporto di stinru E.;ecuziont lmmobiliurc-AGGIORNAME|\TO e INTEGRAZIONE n.76 r )0lU

ADDOLOLA,TA FRANCESCA C AP OZZA

ARCHlTETTO

OUESITO N. 2- Lotto 3 Opportunità dell'accorpamento di un unico lotto

Il Lotto 3 è formato dal sub 20, alloggio al piano primo e dal sub 38, ambiete indefinito come destinazione

d'uso

Ne1lospecifico,entrambiintestatiinregimediseparazionedeibeniaiSigg.@èe

Foglio 114 Particella 927 Subalterno 20

Catasto./abbricati -Yisura attuale per immobile - Siruazione degli atti informatizzati al 1310512022

Classamento: Catcgoria A/3 - CLASSE 4 ; CONSISTENZA 9,5

lndirizzo: VIA DEI PESCI n. l0 - SCALA A Piano I

Dati di Superficie : Totale :192 mq Totale escluse aree scoperte : 175 mq

Inteststi catastsli

l. flit#r@lmùnw nato a MATERA (MT) il W
Diritto di: Proprieta' per I /2 in regime di separazictne dei beni

2. ) nata q MATERA (MT) it @
Diritto di: Proprieta' per l/2 in regime di scparazictne dei heni

Foglio 114 Particella 927 Subalterno 38

Catasto.[abbricali -Visura attuale per inrmobile - Situazione degli atti informatizzati al 1310512022

Classamento: Categoria F/4

lndirrzzo'. VIA DEI PESCI n. l0 Piano Sl

Intestati catustali

noto a MATERA (MT) ilÉffi
Diritto di: Proprieta' per I /2 in reginte di separazione dei beni

2. Wff @ nata a MATERA (MT) it @
Diritto di: Proprieta' per I /2 in regime di separazione dei beni

Considerazioni prelimin ari

ll Lotto -J e formato dal sub 20,alloggio al piano primo e dal sub 38. particella catastalmente non definita,

planimetria non in atti , ma che, allo stato dei luoghi, come da rilievo fotografico allegato, e utilizzata come

tavernetta, quindi a destinazione d'uso residenziale, direttamente collegata all'alloggio del piano primo con

una scala interna.(òto n.15,19)

VIA LOMBARDI n. ,1 - 75100 MATERA - TELEX 0t(351256420 cell -130301695
enrail: doracapozza@)gmail.corn - PEC: addoloratafr-ancesca.capozza(alarchiworldpec.it
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a. Collegamento diretto con scala interna tra alloggio e tavernetta

b. Tavernetta '. altezzautile interna 3,40 ml, presenza di finestre alte a perimetro

c. Accessibilità diretta e autonoma per ciascun subalterno: I'alloggio ha accesso dal vano scala

condominiale, la tavernetta ha un doppio accesso: I )dal piano prinro sottostrada dopo aver pcrcorso il

tunnel dell'autorimessa. ayer superato una prima porta con maniglione antipanico(probabile porta

tagliafuoco 6i sicurezza) che conduce ad un corridoio dove è la porta blindata di accesso diretto alla

tavernetta e 2) una porta che immette al vano scala'

Inoltre, la tavemetta e collegata con una por1a, al garage

d. Impianto di riscaldantento separato con due caldaie; la tavernetta utilizza, autonomamente anche il

termocamino

e. Impianto elettrico antonomo gestiti da contatori ai piani ( foto n.19)

f. Presenza di servizi: cucina e bagni per ciascuno livello : alloggio e tavernetta

I purti a, b, g, motivano il già proposto accorpamcnto delle due particelle indipendenti. In qucsto

caso, la p.lla sub 3g - tavernetta- allo stato dei luoghi, possedendo quei requisiti minimi riguardanti i rapporti

aero-illuminanti che sewono a garantire illuminazione e ricambio d'aria a qualunque abitazione, rientra nella

rlefiniziotte cli spazio abitabile clte pttò essere clestinato alle permanenzq di persone' posizionato al piarto

interrato o seminterrato di un'abitct:ione e direttattente collegato ad esso tramile una scala interna'

Si procede, con i seguenti Ptrnti'

in risposta al quesito Posto, allu

I punti c,d, e ,f,

preccdenternente iPotizzato

considerazione che:

Rupport() di sttnlu Esecu;iona Inmobiliare-,1GGtOR.t'/AittE!'TO e Ii(TEGR.4ZIONE n i6t2010

ADDOLOL,\TA FRANCESCA C AP OZZA

.lRCHITET'TO

nell'anqlisi clelle caratteristichefisiche e degli eletnenti che possano indurre,

de/inizione

possono poftare alla definizione di due lotti di vendita separati, come già

nella relazione di stima del ctu arch. Liuzzi sebbene ò doveroso prendere in

o
a
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N
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oo
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o per l,accessibilità autonoma della tavernetta, si dovrebbe considerare il punto c.2) vano scala

condominiale, presente nella planiletria clel progetto di sanatoria, ma non nell'elaborato planimetrico

dei subaltemi catastali dor,e non è presente alcun segno grafico che indichi le porte e gli ingressi

descritti.(vedi mappa catastale)

. C'è da definire, ad ogni modo, la non confòrnità del perimetro del sub 38 in rclazione allo :

stato clei lttoghi - elaborato planinerrico dei subalterni catastale, essendo, in catasto, assente

la planirnetria

stato clei luoghi - planimetria clel progetto cli sanatoria "pcr it cambio di destinazione d'uso

dei locali e sistemazione della zona garage nel piano seminterrato e sistemazione esterna delle aree di

VIALOIvIBARDIn.-1-75100\'IATERA-TELEX0lll5''156'120-celll30l0l695
email: doracapozza(.JBnlail conl - PEC: addoloratatìancesca'capozza(garchiu'otldpec it

c F cPZDl"RfB51l'05:K - P l 0056462477 1
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Rupporto di stinu Eset:uzionc lmmobiliure -AGGI)RNAMENT) c INTEGRAZT)NE n. 76 / 2010

ADDOLOLATA FMNCESCA C AP OZZA

ARCHlTETTO

proprietà relativa al fabbricato per civili abitazioni sito in PEEP "Agna Le piane" ppE',1,,- Marera-

2001,'

Infatti, il rilievo fotografico (foto n.20, 21,22,23.24,25) mostra come tutti gli spazi: la cucina, il bagno, la zona

salotto, hanno inglobato lungo tutto il perimetro, l'intercapedine dove sono stati allocati la caldaia e le

tubazioni per il camino e il forno. A tal proposito si ricorda che non è stato esibito, alcun documento di

confonnità per gli Impianti esistenti

Conclusioni al quesito n.2.

Per quanto riportato, i beni evidenziano elementi di non conformità relativamente a:

Conformità edilizia e urbanistica

Alloggitt: non risulta l'accorpamento dei duc alloggi previsti nel progetto originario con la fusione di questi in

un unico appartamento e non è riportata la scala di collegamento con il piano inferiore della

tavemctta;

Tavernetta: è classificata come cantina/deposito e la superficie calpestabile comprende gli spazi

dell 'intercapedine

La difformità potrà essere sanabile a scguito di presentazione di un progetto di sanatoria presso il Comune di

Matera che preveda, in relazione alla determin azione di un unico lotto o «Ji due lotti distinti :

Unico Lotto 3 - sub 20 e 38.

la fusione e/o accorpamento delle due unità edilizie in un unico appartamento

la presenza della scala di collegamento fra l'alloggio e la tavernetta

iI cambio di destinazione d'uso da cantina/deposito a spazio residenziale-tavernetta

In riferimento alla sanabilità del nuovo perimetro della tavernetta che inglobi anche quelle parti

dell'intercapedine annesse di fatto a questo locale, il progetto di sanatoria presente agli atti, non ne prevedeva

I'accorparncnto, invcro ò ben visibile uno spazio perimetrale defìnito intercapedine chc assolva al ruolo

destinato di arieggiare e illurninare arnbienti di servizio. Infatti allo stato dei luoghi sono evidenti superfici

danneggiate con macchie di umidità

Il rilascio della SCIA in accertamento di conformità e/o Permesso a costruire in sanatoria, sarà

subordinato ai costi per:

. Elaborazione di un progetto a firma di un tecnico

pagamento di:

o Diritti di segreteria (ai sensi dell'art. 36 e 37 del d.p.r. 38/20001) Codice causale 02

VIA LOMBARDI n.,1 - 75100 MATERA - TELEX 0ti35/256420 - cell J30-101695
enrail: doracapozza(a)gmail.corr - PEC: addoloratafi'anccsca.capozza(4archiworldpec.it
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€ r.700,00

€ 130,54

c:.F. cPZDr,R62B54F05)K - p.t. 0056162077 I



Conformità Catastale

La difformità potrà essere sanabile,

Aggiornamento Catastale di immissione

Deposito planimctria

Corrispettivo Tecnico abilitato

RupprtrtodistinuEsetttzirtnelmntobiliure-'IGGtORN''ltlENTOeil\'TEGR'lZlO\'lEni6l)010

.ADDOLOR.\TA FRANCESCA C lJ OZZA'

,lRCHlTETTO

successivamente alla sanatoria tecnico amministrativa'

con nuova planimetria con costi pari'

50.00

I . 100,00

Salvo

d. P.R

a

a

a

oblazione ai sensi dell'art. 36 e3'7 del d.p.r. 38/20001 - codice causale 02 € 516,00

pronunciazione del Dirigente in merito alla richiesta del permesso in sanatoria- comma 3 art'36 T'U'

. 380/2001- in relazione a:

richiesta del cambio di destinazione d'uso del sub 38 da cantina in spazio residenziale

possibilità di accorpare i vani tecnici (intercapedine perimetrale)

ai valori stabiliti alla data del rilascio della concessione (art'5 Legge n'lol1971 - art l6 DPR

380/2001)perglioneritjiurbanizzazioneecostodicostruzionesedor,uti

€

€
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1.2 EDue lotti distinti: Lotto 3 A (sub 20) ; Lotto 38 (sub 38)

prima di ogni cosa si dovrà pron,ederc alla chiusura della botola circolare che dà acccsso alla scala intema di

collegarnento. La scala a questo punto non avrebbe piu ragione di essere e, se si volesse' si potrebbe anche

pensarc di dcrnolirla. Per gli hnpianti. i due sub consen'eranno l'atonomia già in esserc con un'adcguan.ìento

delle parti presenti ncl cavedio per la tavernetta

I costi reali saranno da computare applican«lo l'elenco prezzi regionale aggiornato al momento dell'esecuzione

dei lar.'ori. se in essere

Lotto 3 A (sub 201 Alloggio:

per la Cortformirà eclilizia e urbanistica si dovrà comunque procedere alla fusione dei due alloggi previsti in

progetto in un unico appartamento come punto a). Anche in questo caso la difformità potrà essere sanabile con

rilascio della SCIA in accertamento di confonnità e/o Permesso a costruire in sanatoria, subordinato ai costi

suddetti.

ugualmente per la succes siva ConJ',ortililà CQtastale e sanabilità della stessa

Lotto 38 (sub 38) Tavernetta

VIALOMBARDIn'.1-75100\,IATERA-TELEX0tt35',256.120_ce1l330301695
ernail: doracapozza(g'gmail.conr - PEC: atidoloratatì-ancesca capozza(r!archiworldpec it
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Rupporto di srinru E.secuziona lmmobiliurc-AGGIORNAMENTO e INTEGRAZIONE n.76/2010

ADDOLORATA FRANCESCA C A§ OZZA

ARCHlTETTO

Avendo definito come unità autonorna come da caratteristiche riportate precedentemente, la Conforntità

edilizia e urbetnistica si potrebbe definire:

consen ando la destinazione d'uso del progetto in sanatoria come deposito cantina

chiedendo il cambio di destinazione d'uso da cantina/ deposito ad uso residenziale quale è, procedendo

nell'iter tecnico alnministrativo riportato corne nella soluzione di accorpamento di un unico lotto

STIMA dell'IMMOBILE

Dalle considerazione riportatc, il valore di stima, è ragionevole considerarlo per i singoli subaltcrni, utilizzando

parametri correttivi al valore finale se, nella definizione alla vendita, si concluda di considerare un unico lotto

o due lotti di vendita separati.

Partendo, come riferimento dai valori rilevati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare, Anno 2021-semestre

2" il Valore massimo per abitazioni civili con uno stato conservativo ottimo pari a € t .700,00/mq

Individuando le superfici terrazzate e a giardini come pertinenze esclusive di ornamento e la tavernetta come

cantina, così definita nel progetto di sanatoria, e quindi perlinenza esclusiva accessoria a servizio all'unità

immobiliare.

Si calcola

a

a

§
No
§
oo
oo

13È

a)Alloggio s: 159,16 mq x € 1.700,00:

b)Superfici terrazzate 39,5 I nrq - pertinenze esclusive di

(30%,./ino a mq. 25; l0%o, per la quota eccedente mq. 25;)

7,5 ruq x 1.700,00 (30%ù :

39,5 lmq - 25mq : I 1,51 mq(10%,) :1,15 I mq x € 1.700,00

€270.572,00

ornarnento comuni canti

€ I 2.77 5,00

€ 2.481 ,21
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c)Superfici a giardino s: 103,63 mq - pertinenze esclusive di omamento

( si assimilo l0'% della supe{icie, Jino alla superJìcie dell 'unità intmobiliare)

10,363mqr€ 1.700,00: € 17.720,73

d) Tavernettalcantina

( 50% direttamcnte comunicanti)

Unico Lotto 3 - sLrb 20 e 38

92,00 mq - pertinenza esclusiva accessoria

46,00mqx€ 1.700,00: É 78.200,00

VIA LOMBARDI n. 4 - 75100 MATERA - TELEX 0t{15,1256420, cell .130301695
crrail: doracapozza(/rlgmail.corn - PEC: addoloratafianccsca.capozza(alarchiworldpec.it

c.f'. CPZDLR6)854F05)K - P.t. (X)56162077 I



Rupporto di srintu Esecuzione Inntobiliure -AGGtOR.NAitlE\TO t IÌ{TEGR, ZIONE n.76 | )010

-ADDOLORATA FRANCESCA C AP OZZA

,lRCHITETTO

Valore complessivo lotto n. 3 € 381'748,94

da ripartire per ciascuna quota di proprietà pari a t/2 € 190'874'4'7

Due lotti distinti:

Lotto 3 A (sub 20) cort le perlinenze b e c

Tra i coe//icertti correttivi, nella valLttazione cli stima si ritiene clover considerare, nello soluzione di vendito

tlel solo appartamento con le pertinen:e I't e c,lo stato di conserv'q:ione clella proprietà, opplicando una

maggiorazione clel l0%, alla quota:ione di € t'700'00: 1 870'00/mq

Si calcola

a)Alloggio s- 159,16 mq x € 1.800,00- €297,629,20

b)Supcrfici teffazzate 39,51 mq - pertinenze esclusive di omamento comunicanti

(30%,,./ino a mq. 25; 10'%, perla quota eL'cedenle ntq' 25,:)

7,5 mq r 1.870,00 (i0%) :

39,5lmq- 25mq - t1,5t mq(10%,,) :1,451 mq x€ 1'870'00 -

c)Superfici a giardino s: I 03,63 nrq - pertinenze esclusive di ornanrento

( si assimila t0%o tlella superficie,./ino alla supefiicie dell'unità immobiliare)

€ I 1.02 5,00

€ 2.7 13,37

€ 19.378,81

€ 333.746,38

€ 166873,19
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10,363mqx€ 1.870'00:

Valore complessivo (a+b+c) Lotto n.3 A

da ripartire per ciascuna quota di proprietà pati a I /2
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Lotto 3B (sub 38)

d) Tavernetta/cantina 92,00mqx€1.700,00: € 156.400,00

considerando ambiente residenziale autonomo

D,t SII/ITESI, per la dejìttizione al Quesito n.2, in riferintento a qunto esposto, si rimanda ai

prowedimenti del G.E. se procedere alla vendita come :

a) Unico lotto -Lotto 3- fon.nato dai due sub n' 20 e n'38

b) Due lotti distinti : lotto 3 A (sub 20) ; lotto 38 (sub 38)

VIALoMBARDIn.-1.75l00N,IATERA-TELEX0tJ35i256'120_cel1330301695
email: doracapozza(glgmail.corr - PEC: addoloratatì-ancesca capozza(4archiu'orldpec'it

c:.F. ?PZDLR6)851F05:K - P.1. 0056162077 I



Rupporto di stinru E.sacuzione lmnnhiliurc -AGGIORNAMENTO e INTEGRAZIONE n. 76 t 201 0

ADDOLOR-ATA FRANCESCA C AP OZZA

ARCH|TETTO

PROSEGUENDO nell'aggiornsmento dei vslori di stima per irestanti lotti :

Lotto 4 - foglio ll4 n.927 sub. 4 p.S.1

Classamento: Categoria C 2, Classe 6, Consistenza 8 mq

lndirizzo: VIA DEI PESCI n. I0 Scala A Piano S1

Dati di Superficie totale 9mq

Intestati catastali

1. )naroaMATERA (MD|:WNS
Diritto di: Proprieta'per l/2 in regime di separazione dei beni

2. @? nata a MATERA (MT) il @iE6&'
Diritto di: Proprieta' per 112 in regime di separazione dei beni

DESCRIZIONE

E,' un locale ripostiglio di 8 mq, ubicato al piano interrato dello stabile, che ha conservato nel tempo lo stato

dei luoghi, come dichiarato nel Verbale di sopralluogo

STIMA dell'IMMOBILE

Pertanto, l'assunzione del Valore conferendogli come pertinenziale non comunicante all'alloggio adottando

il 15% nel calcolo della superficie omogeneizzata

Così.facendo, si calcola ;

mq ( l5% di 8,00): 1,20 x € 1.200,00: € 1.448,00 Valore complessivo del lotto n. 4

da ripartire per ciascuna quota di proprietà pari a t/2 : € 724,00

Lotto 5 - foglio 114 n.927 sub. l3 p.S/t

Classamento: Rendita 67,14 et:ro Categoria C 6, Classe 8, Consistenza26mq

Indirizzo: VIA DEI PESCI n. 10 Scala A Piano S I

Dati di Superficie totale 27 mq

Intestati catastali

1. nato a MATERA (MT) it sW
Diritto di: Proprieta' per 112 in regime di separazione dei beni

Z. nata a MATERA (MT) llWM
Diritto di: Proprieta' per 112 in

VIA LOMBARDI n.:l - 75100 MATERA - TELEX 01135/256420 celt 330301695
errtail: doracapozza(r)gntail.com - PEC: addoloratafr.ancesca.capozza@)archiworldpec.it
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DESCNZlONE

Il locale garage e al piano interrato dello stabile di via dei Pesci 8 in Matera'

Dalla documentazione fotografica dello stato dei luoghi, anche per questo subalterno. è stata inglobata 1'area

del cavedio adiacente. peftanto, in riferimento alla sanabilità e relativa non conf'onnità catastale e edilizia, del

perimetro reale. si riconducono le considerazioni già chiarite per il subalterno n.38: il progetto cli sutatoria

mostra trno spazio perimetrale tle.linito intercapetline'

Inoltre non si rileva ne nella planimetria catastale. né nel progetto di sanatoria. la porta esistente di

collegamento tra il garage (sub I 3 ) e la tavernetta/cantina (sub20) che sebbene possa essere considerata una

lieve non conformità. diventa rilevante per il fatto stesso che mette in comunicazione diretta, un garage con

uno spazio residenziale reale. La normativa. a riguardo, Decreto ninisteriale l'febbraio 1986 prevede per

,,Le autorimesse privare.fino a quindici atùor)ettLtre possono contunicare con locali di obitozione di edi/ici di

altezza inJèriore a 24 m a ntezzo aperttu'e munite cli porte metalliche piene dotate di congegno di auto chiusura'

Le atttori,rcsse 1itto a qltaranta ctutovettlre e non oltre il seconclo intetato possotlo contunicare con locali

clestinati ucl altra atti.t,ità altrTverso clisimpegno, ctnche non aerato"

STIMA dell'IMMOBILE

Ora, per la determinazione del valore di stima, si prenderà in considerazione la superficie corrispondente come

riportata in planimetria progetto di sanatoria pari a 27 ,20 mq'

Considerando come riferimento i valorì rilevati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare, Anno 2021-

sernestre 2' il Valore massimo per box pari a 860,00 per mq'

Cosi /'acendo, si calcola;

€ t160,00 x 27 ,20 mq : € 23.392.00 Valore complessivo del lotto n' 5

cla ripartire per ciascuna quota di proprietà pari a l/2 : € 1 I .696,00

Ritenenclo rli aver compiutamente assolto I'incarico conferitomi, si resta a disposizione e si

rimanda ai provvedimenti del G.E.

Matera, 8 giugno 2022

{rA;FRfNpE.§  cAPozzA
4r ..1,_f ?§ .i

-.%, 'r:'sr y.""{' :,:. "' ,

"..ir.
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VIA LOMBARDI n. '1 - 75 100 MATERA - TE

email: doracapozza@gmail.conr - PEC: addoloratatì'ancesca.capozza(4larchi*'orldpec.it
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ADDOLOL{TA FRANCESCA C AP OZZA

ARCHlTETTO

ALLEGATI alla Stima -Aggiornamento e Integrazione

RGE 7612010 - claborato planimetrico catastale

RGE 7612010 - visure fg. 1 l4 p.lla 927 sh 2,39, 42, 43

RGE 7612010 - planimetrie visure fg.l l4 p.lla 927 sub 4, l3 e 20

RGE 7612010 -visure fg.l 14 p.11a921 sub 4; 13, 20; 38

RGE 761201 0 Rilievo Fotografico

RGE 7612010 - Valori OMI

RGE 7612010 - analisi p.lle / mappa satcllitare

RGE 7612010 - analisi estratti catastali
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