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TRIBUNALE DI LAGONEGRO
PROVINCIA DI POTENZA
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
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5 riporta fedelmente quanto deseritto nell’ ATTO DI PIGNORAMENT(O INMOBILIARE DEIL 28
AGOSTO 2008 (allesatol).

Soggeto Pignorato: KOT0TeTO RO O RO T OO TO O T TO OO SO IO OO T OTOT oI
OO OO TOTOTOTOTOTOTOTOTOTO N,

Desarizione dell’immobile pignorato:

In comune di Padula (SA):

-Appartamento, ad uso abitazione, alla Contrada Macchiarotonda sne; posto al Pianoe Terra, composto da 6
(sei) vani catastali; della superficie catastale mq.118 (centodiciotto) circa;

CONEIN: Prapits OO TSI TOTTOTOTOTeY <! alr;

-Al N.CE.U. DEL COMUNE DI PADULA: Foglio 51, Particella 634, Contrada Macchiarotonda sne,piano
t., eat A72, el.5,vani6 sup.cat.mq.118,R.C Euro 387 34.

Tale appartamento, cosi come precisato nella Relazione Originaria, ¢ in realta posto al piano rialzato (i circa
un metro rispetto al piano di campagna) di un fabbricato in costruzione con destinazione in parte abitativa ed
in parte rurale.

Tale fabbricato (in allegato 1 disegni) fu edificato in seguito a Concessione Edilizia Nr. del......... ¢ ,come 1
evinee dal confronto delle planimetrie riportate in basso, costruito in parte sulla originaria particella n.641 ed
in parte sulla originana particella n. 612, al Foglio 51 del Comune di Padula; mentre la particella oniginaria
n.610 & stata interessata solo dalla corte di pertinenza al fabbricato stesso.

La situazione catastale attuale, cioé quella visibile dalle plammetrie, ¢ la conseguenza del frazonamento
delle particelle originarie 641-612-610 ed immissione in mappa del fabbricato all’epoca della compravendita
del 25/01/2015.

Negli planimetrie ¢ riportata fedelmente la situazione catastale delle proprieta presenti in via
Macchiarotonda ed intestati alla data del 03.04.2017 all’esecutato sign. PRI

In particolare le proprietd limitrofe all’immobile riportato al Foglio51, Particella n.634 (interessata dal
pignoramento), al Catasto fabbricati'terrem del Cormne di Padula, sono:

- la particella 102 ¢ la particella 292 che insieme rappresentano il piccolo fabbricato rurale in prossimita
della via Macchiarotonda, che & poi I’umeca strada da cui si accede ai terreni limitrofi al fabbrictao oggetto di
pignoramento;

e particelle 633-635-637-638 rappresentano invece i terreni che confinano con la corte di pertinenza, e
quind 1l fabbricato stesso.

Tali heni furono acquistaii con atto di compravendita del 25/01/2005, Numero di repertorio
T4790/1201, per Notatio Di Lida Anionio da Potenza.
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PLANIMETRIA CATASTALE PRIMA DELLA MESSA IN MAPPA DEL FABBRICATO
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PLANIMETRIA CATASTALE DOPO LA MESSA IN MAPPA DEL FABBRICATO

IN CUR 51| EVIDENTIA IL FABBRICATO E LA CORTE OGGETTO DI VALUTAZIONE NELLA PERLIIA ORIGINARIA

B rABBRICATO E CORTE OGGETTO VALUTAZIONE DELLA FERIZIA ORIGINARIA
F.51, PART. 834
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IN CUI 51 EVIDENZIA LINTERA PROPRIETA" APPARTENENTE al SIGN. GARONE GIUSEPPE IN PADULA ALLA VIA

PLANIMETRIA CATASTALE DOPO LA MESSA IN MAPPA WQATP

MACCHIAROTONDA
i ' CONDUCE ALLLIMMOSILE ED ANCHE AL PICCOLO
I/ 4= : - FABBRICATO RURALE

IMMOBILE DGGETTOD DI VALUTAZIONE NELLA PERIZIA ORIGIMARIA =
.51, PART. 634

Lt X [C77] mecoLo FABBRICATO RURALE ALLINTERNO DELLA PROPREITA®
F.5, PARTT. 102-282

[ venrem ummROR
F.51, PART. 633-635-837-638 a
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INDAGINE TPOCATASTALE del 3 APRTLLE 2017.

Come gia accennato I’ idagine ipocatastale effettuata dal sottoseritto CTU, su richiesta fatta dal G.E dott. essa.
BN ncll’'udienza del 13/01/2016, in relazione alle proprietd limitrofe I’abitazione oggetto di
pignoramento ¢ regolarmente stimata in perizia ha dato come risultanza quanto segue.

Dall’ indagine Ipocastale (ultima effettuata):

Ispeaone Numero: T 300812 del 03.04.2017 allegato al mr.7 si ¢ evidenziata la TRASCRIZIONE A
FAVORE del 01/02/2015: ATTO DI COMPRAVENDITA con ¢ui 1 beni furono acquistati.

Non esssendoci TRASCRIZIONI CONTRO e dall’Elenco delle Formalita allegato si evince che tali
bheni, alla data dd 03/04/2016 sono ancora TUTTE:

-F.51 Part. 634 -Fabbricato in cni si trova I’ appartamento pignorato e la corte annessa;

-F51 Part. 633-635-637-638 —Terreni confinanti con la corte annessa al Fabbricato;

-F51 Part.102-292 —Piccolo Fabbricato Rurale;

sono, intestate all’esecutato: ENNNNNNEEN SOOI

STIM A DEI BENI
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BENE 1-Fabbricato in Costruzione Foglio51, Particella n.634

In risposta al Quesito I, presente nell’originaria relazione, si era pervenuti ad una valutazione dell’intero
fabbricato (tra1’altro in costruzione) in cui 1’ appartamento si trova e della corte esterna.

Si era ritermto procedere in questa maniera data la particolaritd della collocazone del bene pignorato
(definito impropriamente appartamento), per cui a giudizio del sottoscritto (cosi come precisato nel
successivo QuesitoM) non era possibile predisporre una vendita separata del solo appartamento, ma
considerarlo parte integrante dell’intero fabbricato.

S1 riporta di seguito fedelmente 10 seritto all’epoca della stima ed il eniterio di valutazione adottato.

<=Vista, gundi la particalare sistuazione di stima, i sottoscrito CTU, ha optato per la stima del fabbricata
in costruzione (la sola stridtura) come parametro di riferimanta la cubatura @ mefv.pp valido per il calealo
det casti di castruzione.

A tal fine, in base al prageto agli atti del Comine e dai rilievi effettuati nel corsa del sopraliuogo, si é
valutate come prima cose la consistenza w me dell tmmaobile, considerando il solo valume lordo racchivsa
completamente da pareti {a parntire dal piano pii basso, anche se Wterrate, fino alle linea mediana
comprese tra la lineq di gronda e la lineq di calmo della copertura).

Tvalort relativi alle cubatura @ mofopp, che si riferiscano alle parti #iterrate verranno ridatts del 50%,
mentre quelli che di riferiscono alle parti dei sattotetii verranna ridoti del 25%.

FOLULAE V.P.P:

- Pano Terra = 224 micr
- Fiano Interrato fnown accessibile)=210me — (210 x 0,50)= 105 me;

- Piano Sottatetto = 52 me— (32x 0L25) = 39mc

Per untotale 41 308 s

I base all esperienza, ed wformaziont reperite nelle zone [imitrofe, 1l sottoscritto ritiene conernia stabilre
Wi prezzo di 20000 €hme. Tale valare comprende, lo scavo, le stnuture di fondazione, piano frgerrato
{ralione tecrnicnl, plana terra, satataia & caperfiir.

Per cui tenendo conto di tutte le condiziont suddette e det coefficienti correttivi, il valore da me determinata
ar

Valore Usitis Tnnwnobilinre
wto distivto ir cotusto ol fo. 51 past. 634, del Convine {8 Padnla:
Cae 200,00 x 363,00 me=73.600,00 €

73.600,00 euro (diconsi seffaniatremilaseicento euro)..>>

Ora, alla lnce delle ulteriori valutazioni e delle nove situazioni emerse, nelle ndienze successive (non
ultima quella del 4 aprile 2017), ci siamo orientati verso I’ipotesi di valutare la proprieta composta da
tutti i beni presenti in Via Macchiarotonda ed appartanenti al sig. B o®- P atanto, al
fine di poter (eventualmente) predisporne la loro vendita complessiva si procede alla valuiazione degli
altri beni presenti.
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BENE 2-Terreni Foglio 51, Particelle n.633-635-637-638

Iterreni che andiamo qui a stimare sono, in realtd, i terreni limitrofi all’abitazione oggetto di pignoramento;
pertanto alla via Macchiraotonda del Comeune di Padula-SA-.

Si tratta di terreni al Catasto Terreni del Commine di Padula riportati come semintativi.

Si tratta di terreni pianeggainti la cui dimensione & risp ettivamente :

-Foglio 51, Particella 633 - 2313 mgq

-Foglio 51, Particella 635 - 328 mq
-Foglio 51, Particella 637 - 366 mq
-Foglio 51, Particella 638 - 231 mq

Per un Totale complessivo di  3.238 my.

Condizione di manutenzione generale
Dalle foto allegate & possibile farsi una idea della condizione di manutenzione generale in cui sono tenuti i

terreni; essi sono attualemente incolti

Conformita Catastale e Provenienza de Bene

L’accertamento catastale effettuato ha messo in evidenza che i terrem Risultano Catastalmente Confromi.
Essi sono intestati {(come tutti i beni presenti in via Macchiarotonda) al sig. EGRTRLORERE: cui &
pervenuto per Atto di Compravendita del 25/01/2005, Numero di repertorio 74790/1201, per Notaio Di
Lizia Antonio da Potenza, ¢ tutt’ora ancora (dopo la wverifica ipocatastale effettuata) intestato al sign.

Su tali terreni grava il vincolo di asservimento, istituito al momenio della richiesia di Permesso di
Costruire del Fabbricato Rurale in cui € presente 1’appartamento oggetto di stima.

VALUTAZIONE

1 procedimento utilizzato nell’ effetturae la stima del bene in esame, tesa alla determinazione del suo valore
di mercato, ¢ quello basato sul metodo sintetico comparativo mediante la comparazione (appunto)
parametriea con valori noti di beni simmli o assimilabili.

La scelta finale dei valori unitari (per mq.) da adottare terra conto delle indagini di mercato svolte prendendo
in esame immobili paragonabili ¢ considera tutte le peculiani carattenstiche, intrinseche ed estrinseche, dell®
immobile in questione.

Inoltre la valutazione & stata effettuata tenedo conto anche dei Valori Fondiari Medi Umtari Riferiti ad
Unita di Superficie e a Tipi di Coltura formti dalla Regione Campania-Area Generale di Coordinamento
Sviluppo Attivi Settore Primario —Legge 590/65- Art.4-Anno 2103, il quale propone per I’area omogenea in
questione 1 Valori Fondiari Medi Unitari.

Considerando poi 1 coefficienti correttivi di merito ¢ i deprezzzamento stabiliti, arriviamo ad un valore che
il sottoseritto ha fissato in:

Valore corretto a € 5.000 per metro quadro di superficie commerciale.

Valore BENE 2

Terreni siti in Padula. Loc. Macchiarotonda Foglio 51, Particelle

Seminativo (incolto):
5,00 x 3.238mq x 16.190,00 €

16.190.00 euro (diconsi sedicimilacentonoyanta etiro)
BENE 3-Piccolo Fabbricato Rurale Foglio 51 Particelle. n.102-292
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Descrizione

Allingresso della propietd di via Macchiarotonda, sul lato destro del cancello, & ubicato un piceolo
fabbricato rurale, molto probabilmente destinato, tempo addietro, a depostio per attrezzi agricoli.

Si tratta di un piccolo fabbricato in muratura portante in pietra naturale, di un solo loeale posto al piano terra,
a cwi 51 accede da una piceola porta, con tetto a spiovente a due falde in legno ¢ coppi.

La sua Superficie commerciale totale risulta, invece, essere pari a cirea:

28,00 mgq.

La consistenza in metri quadrati di tale superficie, ché & pot quella da cui si caleola il valore di mereato
(applicando come vedremo 1 necessari coefficienti correttivi), ¢ stata desunta dal nilievo del locale, dove 1
muri perimetrali esterni sono stati computati per intero.

Condizione di manutenzione generale
Dalle foto allegate ¢ possibile farsi una idea della condizione d manutenzione generle, che ¢ senza al un
dubbio scadente sia nella struttura che nelle rifimture; il locale tra 1’ altro non ¢ dotato di impianti.

Conformita Caiastale e Provenienza del Bene

1} accertamento catastale effettuato ha messo in evidenza che il fabbricato non & accastato al Catasto
fabbricati, ma risulta ancora essere accatastato al catasto terreni. Pertanto il fabbricato Non risulta
Catastalmente Confrome.

L’immobile & intestato (come tutti i beni presenti in via Macchiarotonda) al sig. P EPRPRTEN 2 cUi ¢
pervenuto per Atto di Compravendita del 25/01/2005, Numero di repertorio 74790/1201, per Notaio Di
Lizia Antonioc da Potenza, ¢ tutt’ora ancora {dopo la verifica ipocatastale effettuata) intestato al sign.

VALUTAZIONE

1 procedimento utilizzato nell® effettuare la stima del bene in esame, teso alla determinazione del suo valore
di mercato, ¢ quello basato sul metodo sintetico comparativo mediante la comparazione (appunto)
parametrica con valori noti di bem simili o assimilabili.

La scelta finale da valori umtari (per mq.) da adottare terra conto delle mdagim & mercato svolte prendendo
in esame immobili paragonabili ¢ considera tutte le peculian caratteristiche, intrinseche ed estrinseche, dell’
immobile in questione.

Per cui tenendo conto di tutte le condizioni suddette e dei coefficienti correttivi stabiliti, il valore determinato
dal sottoseritto & :

Valore BENE 3

Fabbricato per pertinenza agricola in Via Della Macchiarotonda distinto in catasto terreni
al Foglio 51, Particelle n.102/292:

€200,00 x 28,00 mq (superficie commerciale)= 5.600,00 €

5.600.00 euro (cinquemilaseicento euro)
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CONCLUSIONI

I"beni stimati in Via Maccahiarotonda nel Comune di Padula ~-SA= del sign. _
_ \t'lhl

Bene Foglio | Particelle
1 51 634
. =
. = |
o
b2 2 51 633-635-
- - 637-638
- .8
e .
< 3
B © i |
=
3
- 3 |5 102-292

NOTA:

Dato che il BENE 3, come accennalo, non € accatasiato al Catasto Fabbricani necessita di un Pregeo in

Descrizione Sommaria

Fabbricato Rurale con area di pertinenza Antistante sito in
Padula-Via Macchiarotonda

Terrenl limitrofi ed antistanti il fabbricato siti in Padula-Via
Macchiarotonda
Per una superificie complessiva di 3.238 mg.

| Piccolo  Fabbricate Rurale sito in  Padula-Via
{ Macchiarotonda

| Per una superificie complessiva in pianta di 28 mq,

TOTALE

deroga con Conferma di Mappa ¢ con Passaggio Docfa.
lale operazione comportd\und Spesi Tecnica che si aggira imtono m 1.000,00 €

Per cui al totale riportato intabellalvan

Sala Consilina, 17/0572017

no detratte tale spese

ILC
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73.600.00

16.190,00

5.600,00

95.390,00
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