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TRIBUNALE CIVILE DY POTENZA

PROCEDURA ESECUTIVA nei confronti o (| i» t2vore detn Banea

NAZIONALE DEL LAVORO, rappresentato ¢ difeso dall’ Avvocato Guumeiiyinuuyyummmg

R.G.Es n” 2472004,

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

Per incarico ricevuto dal G.E. Emanuela Musi, il soltoscritto geometra Marco Maurg Rosueci

vé:niva invitato, in qualitad di Consulente Tecnice di Ufficio, ad accettare 'incarico ed & prestare il

giuramento di rito nell'udienza del 13/05/2011. In sede d'udienza & dopo aver prestato il ziuramento,

&l sottoscritto furona posti i seguenti quesiti: “dica "esperto:

=

Se per i beni pignoran sia depositata la documentazione preseritta dalla legpe ex art. 567 c.p.c.
(estratto del catasto,certificati di iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignoratofagh
bnunobili pignorati effeffuale nei venti anni anterioni alla trascrizione del pignoramento ovvero
certificazione notarile sostilutiva atlestanie le risultanze deile visure catastali e, dei registri
immobiliari); per "ipotesi di carenza ovvero di inidoneitd di tale documentazione { se la stessa
non consenta ciog di affermame la proprictd in capo al debitore) restituisca immediatamente 1
fascicoli al giudice deil’esecuzione {ove 1ale carenza riguard: soltanto alcuni beni pigrorati
proceda alla stima soltanto relativamente ai beni per { quali Ja documentazione & completa).
proceda ad una sommaria descnizione del bene;

proceda all'identificazione catastale degli imunobili pignorati ¢ verifichi in particolare se i dali
catastali attuali comspondano a quelli riportati in pignoramento (segnali se gia jall’epoca del
pignoramento I'immiobile o gli inumobili staggiti fossero identificati con dati camsltali diversi da
guelli riportati in pignoramento ed indich la data dell’eventuale variazione o frazioniamento),
dica dello stato del possesso del bene; in particolare se il bene risulti occupate da terzi dica in
base a quale titolo;

indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato;
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riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell’acquirente ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incident:
sult’attitudine edificatoria dello stesso o i vineoli connessi con il sup caratiere storigo artistico
ovvero di natura paesaggistica e sunili;

niferisca dell’esistenza di vincoli, formalitd ed oneri che saranno cancellsti o che {comunque
risulteranno non opponibiti all'acquirente;

riferisca della verifica della regolavitd edilizia e urbanistica del bene nonché dell'esistenza della
dichigrazione di agibilith previa acquisizione e/o aggiomamento del certificato di ciu-.slinazinne
urbanistica previsto dalla vigenle normativa;

defermini il valore del pignorato con indicazione analitica del criterio di stima adoftato al {ine
della determinazione del prezzo base di vendita, fornendo al giudice elementi di riscontro {quali
ad esempio borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di
vendita di beni con analoghe caratteristiche;

indichi se ¢ possibile procedere alla vendita wn loni separati dei beni pignorati;

. nel caso di beni pignorati pro quota, individui il valore della quota dica se & possibile procedere

alla separazione in natura pro quota (ed evenmualmente con quali costi); determini ‘in ogni caso
anche il valore dell’intero;

per I'ipotesi in cui i heni pignomti siang a.npﬁr:z\mumi o locati commerciali, individui il CTU il
canone al quale potrebbe essere locato 1'immobile pignorato;

corredi la relazione- da presentare anche in formato e su supporto mformatico di una planimetria
e di riepilogo e descrizione finate in cui sistematicamente per ciascun lotto indiclji: comune di
ubicazione, frazione, via o localitd, eslensione, confini e dati catastali (Yimitati per i terreni alla
partita, al foglio, alla particella, all'estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati alla partita, al
foglio, alla paiticella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero

civico, al piano ed al numero di interno);
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14, estragga reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le spectfiche di cui al foglio di
raccomandazioni consepnato conlestualmente  dello stato dei luoghi comprensivo i caso di
costruzione anche degli interni.

Il sottoscritto, esaminati gli atti di causa, ba dato corso alle operaziom peritali affettuando
una seric di sopralivoghi atti ad acquisire elementi utili ai fini di perizia. Durante i prioi sgpralluoghi
espletati non ha presenziato nessuna delle parti invitale e, pcz‘lanl;)‘ il sottoscritte, nan potendo
accedere presso i luoghi oggetta di esecuzione, ha provveduto ad avvisare ulteriormente le parti
amnché si potesse accedere nei Juoghi di causa in maniera bonaria prima di informare il Giudice per ¢
piovvedimenti del caso.

Ricontattata telefonicamente la parte esecutota ¢ slata d.ata la propria disponibilita per il
pfimo accesso svolt<‘>si presso I'immobile esecutato ¢ sito nel Comune di Potenza alla localitd
Giarrossa n®4 dove all’orario prefissato si sono incontrati, olire al sottoscritto I'esecitalo nella
persona di _ e ia mogli_che mi hanno dichiarato di essere
sposmi ed in comunione di beni,

Alla presenza degh intervenut, si-¢ procedulo all’accesso ed alla visione dei luoght di causa
acquisendo elementi salienti ed utili alla causa ed effettuandao riprese fotografiche di quanto visionato.

In sepuito si sono esepuiti nuovi ed ulteriori sopralluoghi acquisendo notizie utili da persone
sfcrie e praliche dei luoghi nonché pressa ghi uffici competenti al fine di rispondere correftaniente ai
guesiti posti dalla Spett.le Autorita Giudiziaria.

CENNI SULLA CONTROVERSIA

A sepuito di Iscrizione di ipoteca Giudiziale per ¢ffetto i un mancato pagamcntb di una serie
!ii rate di mutuo Ipotecario sottoscritto in data 3 marzo 2003 ed i riferimento alld richiesta di
trascrizione dell’atto di pignoramento immobiliare cffetfuata su islanza dalla Banca Wazionale del A
Lavoro Spa subenmata alla BNL Credito Fonfdiario, gid Sezione Autonoma &i Credito Fondiario,

iveniva ipotecato I'immobile posto a garanzia de] mutuo cosi descritio : WA K
!
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“Appariamento sito nel Comune di Folenza , contrada Giarrossa n°4, posto su duve

7

livelliBpiano terra e primo) censito nel NCEU del Comune di Potenza al foglio 64 /particella
184 sub 2(piano terra ) e sub 3 (piano Primo).
1 G.E. rilevata la completezza detla documentazione dei beni pignorati, fissava 'ugienza per
la| companzione delie parti dando coiso alla procedura di recupero coaltive della cheditoria e
sottopenendo a pignoramento gli immobili appartenenti ai debitori esecutati incaricando il sottoscrilto
gv.i‘omcira di redigere relazione di stima al fine di soddisfare i debiti insoluti,
DESCRIZIONE DEI LUOGH! E INDIVIDUAZIONE DFEI BEN[V
Il sottoscrifto, acquisite le planimetrie catastali del bene pignorato, ha visionato i luoghi
ofpetto di stima ed ha acquisito informazioni € documentazioni in merito. Sulla scorta di quanto
assunto & in giado di riferire quanto segue:
- L'immobile pignomato & sito nel Comune di Potenza -alla contrada Giarrossa civico 4.
Catastalmente ¢ viportato gl foglio di mappa n® 64 particella 184 sub 2 per il piano terrenpe sub 3 per

il piano 1. Al piano superiore s accede mediante una scala in cemenio armato che chiastalmente
i e

riiSuitﬂ dentificato con il subalterno 1 e censito come bene comune non censibile, Con tale subalterno
¢ individuato anche l'atrio con ii quale si accede alla scala mediante un portoncino i ingresso.
Ovviamente anche tali beni (sub 1) fanno parte integrante del pignoramento in quantg, escludendoio
da) procedimento, |'accesso al piano superiore risulta iinpossibile.

L'intero corpo di fabbrica ¢ inserito nella mappa catastale al)’interno della vecchia particella
_38! che, con denuncia di accatastamento del 27/03/2000, ha originato il corpo di fabbrich identificato
Lon il n°184 ed intestato al signo_

E' situato alla periferia di Potenza ma nelle sue immediate vicinanze; ¢ posto all’interno del
fuartiere abitato denominato contrada Giarrossa situato a circa 10 Kilometri da Potenza. E' stato
o

costruito dail’esecutate subito dopo il terremolo del novembre 1980 con concessione edilizia n

[18590 del 6/1071980 rilasciata dal Comune di Potenza per I'esecuzione de! fabbricato rurale ed

intestata alla moglie dell'esecutato, suznora_ quale imprendimrice agricola a
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titalo principale. E' abitato wn maniera permanente dalla famiglia dell’eseculato ed ha struttura
portante in cemento armato realizzala su due livelli. Ha tamponature esterne in laterizio § tramezzi
divisori realizzati con mattoni forati. L'intero immobile, pur se i due livelli sono contraddistinti in due
subalterni, per come sono suddivisi, non risultano mdipendenti €, pertanto, indivisibilij Al piano
tefreno difatti & posta Ia zona giomo (soggiomo-pranzo, cucina, bagno e deposito-garagel) meuntre al
piano superiore & posta la zona nolte composta da tre camere da letto, disimpegno, soggiotno pranzo,
cifcina e bagno.

L."immobile risnlta vifinilo in tutte le sue parti con materiale non di pregio. E” allacciato a
tute le reti pubbliche del Comune di Potenza, ed ¢ posto in aderenza alla strada di percorrenza della
céntrada.

Al lotto vi si accede partendo da Polenza ¢ seguendo per circa | Km. la vecchia strada statale
94 (ora Strada Provinciale) direzione Tito-Picerno. All’alierza dello svincole per Ja Contrada
diarrossa si svolta a destra e dopo circa duecento metr) si giunge in prossimita dell’abitazione
efecutata.

VALUTAZIONE DEI BENI

Poiché 1l valore i mercato dei beni da stimare corrisponde alia previsione, per quanto piv
ail?ndibilc. dei prezzi che essi riuscirebbero a realizzave nell'ipotesi di alienazione, in funzione della loro
ipgtetica presenza sul mevcato, ha porlato il softoscritto a considerare la domanda e Pofferia presente
nella zona per beni e strutiure simili, ossia il prezzo a metro quadro stabilito tra le parti interessate alla
ipotetica compravendita in funzione delle superfici concesse e, trattandosi di una abitaziene non di pregio

g posta nelle immediate vicinanze del centro urbano di Potenza, si considerano compravendite da poco

l . . . g .. . . ..
effettuate per beni analoghi per similitudine & posti in prossimita della stessa zona di interesse.

Poiché la zona in cul é sitwate Uimmobite & all’tmterno della clnta nirbana el ha buphe possibilita
il espansione anche mediante lo struntemto urbanistico esistenre, con nna maggiore richiesta di
mgreato e nessuna o quanto mal minima offerta di sitl, | prezzl riguardant! la vemf(m degli stessi

risuitano al momento superiori ai normali valorl di mercafo esistent! in una normale fegge di mercato,
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tanfo da porture Il softoscriito a stinare iy vilore di poco  pin alto rispetto af vilore mddio di beni
simill esaminti,

Si ritiene inolire di non poter suddividere in pid lotti Patruale cespite, poiché ¢on la sua
successiva suddivisione, si avrebbe una frammentazione che ne diminuirebbe il valore, anche in
funzione delle ulteriori servith di accesso ¢ transito che si andrebbero a creare.

Visionando ed anahizzando le quotazioni di mercato presenti nelle banche dali [della zona
oggetto di stima presso Je agenzie immobiliari ed attenendomi alle tabelle estratte da pubblicazioni
sqecializ_zmc per la rendicontazione di valort indicali dall’Agenzia del Termitorio, si pud gensiderare
pe'r il locale, sempre in funzione detla sua supeificie e di tutti gli accessori ad esso connessi, il valore
medio di € 1.100/mgq per Ja superficie wili delt'immobile. Sulla scorta di quanto asseritd si avrd un
i:i)ponn cosl suddiviso:

Superficie utile abitazione mq. 584125+ myq. 183 *€1.100 = € 201.300,00

Superficie non residenziale mq. 78.68 * € 1.100 *0.60 ~ €  51.928,80

Superficie balconi mg. 20.29* €1.100*¢40= € 8.927.60

€ 254.121,40

Couclusioni e considerazioni

Per quanlo sopra esposto ¢ sulla scorta dei rilievi effertuati it sottoscritto ritiene di
yalutare gli immobili oggetto di esecuzione in € 254.121,40.

Nel menive si consegna la presente relazione rispondente ai quesiti posti dalla Spett.le
Autoritd Giudiziaria, lo scrivente rassegna le proprie dimissioni rimanendo a disposizion¢ deila Stessa
per qualsiasi chiarimento e delucidazione in merito.

WCT.U
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