A) RELAZIONE TECNICA
1 - PREMESSE E FORMULAZIONE DEL QUESITO

In data 08.11.2008 il Dr. Remo LISCO, Giudice dell’Esecuzione dell’epo-
ca, mi ha affidato U'incarico di C.T.U. al fine di valutare il compendio immobiliare
neila procedura di che trattasi.

In data 24.02.2009 ho accettato I"incarico ed ho prestato il giuramento di

rito dinanzi allo stesso Giudice dell’Esecuzione, 1l quale mi ha posto il quesite di

cui ai seguito, autorizzandomi fra "altro ad avvalermi del mezzo proprio ed, even-

rualmente, dt un collaboratore.
11 quesito ed i relativi adempimenti risultano dal “Ferbole di Giuramento
detflesperto” del 24.02 2009 e cioe:

1. PROVVEDA ["esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni al-
tra operazione ritenuta necessaria, PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA A
MEZZ0O RACCOMANDATA CON RICEVUTA DI RITORNO da inviarsi
presso il domicilio reale (anche nell'ipotesi in cui il debitore abbia eletto domi-
cilio in luogo diverso da quello di residenza o non abbia eletto domicilio), AL
DERITORE ESECUTATO, AL CREDITORE PROCEDENTE ED Al COM-
PROPRIETARI, DELLA DATA E DEL LUOGO DI INIZIO DELLE OPERA-
ZIONI PERITALI E PREVIO ALTREST” ACCESSO ALL IMMOBILE:

a) aila verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2°
comma C.P.C. {estratto del catasto e certificati delle iserizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuata nei venti anai anteriori alla trascri-
zione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali ¢ det registri immobiliart nel predetto ventennio} segna-

lando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti
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b)

o inidonei; dovra poi il perito predisporre, sulla base dei documentt in atti,
"elenco delle iscrizioni e delie trascrizioni pregivdizievoli {(ipoteche, pigno-
ramenti, sequesiri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento),
nonché IMindividuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e di ciascun
atto di acquisto con indicazione dei suoi estremi {data, notaio, data e numero
di registrazione e trascrizione} ¢ cid anche sulla scorta della eventuale rela-
ztone notarile; dovrd infine acquisire. ove non depositati, fe mappe censuarie
che ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certifi-
cati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del DPR
6.6.2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documen-
tazione da parte dell” Amministrazione competente, della relativa richiesta;

All'esatta mdividuazione del beni oggetto del pignoramento ovvero facenti
parte del compendio fallimentare ed alla formazione, ove opportuno, di uno
o pilt lotti per la vendita, identificando 1 nuovi confini. Descriva, previo ne-
cessario accesso, Pimmobile pignorate indicando dettagliatamente; comune,
focalita, via, numero civico, scala, piano. interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie {calpestabile} in mq., confini e dati catastali attuali, even-
tuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte co-

muni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc..);

¢) all’accertamento della conformita fra la descrizione attuale del bene (indiriz-

zo, numere civico, piano, intemo, dati catastali e confini) e quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: 1) se ¢ dat in-
dicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consen-
tanro la sua univoca identificazione; 2} se i dati indicati in pignoramento sono

erronel ma consentono I'individuazione del bene; 3) se i dati indicati nel pi-
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gnoramento, pur non corrispondendo a quelll attuali, hanno in precedenza
individuato I"immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

d) alla realizzazione, previa autorizzazione del giudice ed ove necessario, del
frazionamento, allegando alla relazione estimativa 1 tipt debitamente appro-
vati dall’Ufficio Tecnico Eranale e, ove necessario, alla esecuzione delle in-
dispensabili variazioni per |'aggiomamento del catasto, provvedendo, in ca-
sa di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua corre-
zione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliart non rego-
iarmente accatastate;

e} alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di
esistenza di opere abusive, al’indicazione dell’eventuale sanabilita ai sensi
detie leggi n. 47/85 e n. 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune
informaziont presso gh ufficr comunal competenti;

fy all’indicazione, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibi-
le in natura, procedendo in questo caso alla formazione dei singoli lotti (con
nuova identificazione, se necessario, dei confini o redazione del fraziona-
mento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e te-
nende conto delle quote dei singoli comproprietari, con conteggio di even-
tuali conguagli in denaro; in caso contrario si procedera alla stima, espri-
mendo compiutamente 1 giudizio di indivisibilith eventualmente anche alla
luce di quanto disposte dall’art. 377 ¢pe, dall’art. 846 cc e dalla L. 3.6.1940,
n. 1078;

2. REDIGA quindi, in fascicoletti separati, ¢ limitatamente ai soli beni oggetto del



pignoramento, tante relazioni di stima guanti sone i lotti individuati, indicande,

in clascuna di tab: relaziont:

a) L'esatta elencazione ed individuazione dei bent componenti il lotto, median-
te indicazione della tipologia di ¢lascun mmmobile, della sua ubicazione {cit-
ta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), deghi accessi, dei
confini e des dati catastali, delle eventuah pertmenze ¢ accessori, degli even-
tuah miliesimi di parti comunt; ciascun immobile sard identificato, in questa
parte nella relazione, da una lettera dell’alfabeto e gli accessori dalla mede-
sima lettera con un nuMero progressivo;

Una breve descrizione complessiva e sintetica del beni, nella quale saranno
indicati tra altro anche il contesto in cut essi s1 trovano (es. se facenti parte
di un condominie o di altro complesse immaobiliare con parti comuni ecc.} le
caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, le ca-
ratteristiche deile zone confinanti. Nella descrizione analitica di ciascuno dei
beni compresi nel lotto, poi, dovra indicars! la tipologia del bene, "altezza
interna utile, la composizione interna; e, in formato tabellare, per ciascun lo-
cale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato at fini della determinazione
della superficie commerciale, la superficic commerciale medesima,
"esposizione, le condizioni di manutenzione; nel medesimo paragrafo il pe-
tito indichera altresi le caratteristiche strutturall def bene (tipo di Fondazioni,
Strutture Verticali. Solat, Copertura, Manto di copertura, Scale, Parett ester-
ne dell’edificio; nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile (Infissi
esternt, Infissi interni, Tramezzature interne, Pavimentazione, Plafoni, Porta
d’ingresso, Scale interne, Impianto Elettrico, Impianto Idrico, Impianto Ter-

mico, precisando per ciascun elemento attuale state di manutenzione e per
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gli impiantt, ia loro rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i
costl necessari al loro adeguamento. I perito indicherad altresi le eventuali
dotaziont condominiali (es. posti auto comuni, giardine ece.).
St richiede, inclire, un’accurata descrizione di eventuali vincoli artistict, sto-
rici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita, e &i diritti demaniali {di
superficie o servitll pubbliche) o usi civici, evidenziandosi gli eventuali oneri
di affrancazione o riscatto.
Sempre in punte di vincoli ed oneri giuridict gravanti sul bene, occorrera di-
stinguere in sczioni separate quelli che resteranno a carico dell’acquirente e
quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indican-
do., per questi ultind, 1 costi a cid necessari; il perito dovrd in particolare ed
in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo,
sulla esistenza dei seguenti oneri ¢ vincol:
» Peri vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:
- Domande giudiziali {precisando se la causa sia ancora in corso ed in
che stato} ed altre trascrizioni;
- At di asservimento urbanistic e cessiont di cubatura;
- Convenzieni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa
contugale al coniuge;
- Altri pesi o limitazioni d use (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitil, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.);
s Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al
momento della vendita a cura e spese della procedura:
- Iscrizioni;

- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievali;
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+ Per eventuali difformitd urbanistico-catastali:
- Difformitad urbanistico-edilizie;
- Difformita Catastali

b} Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che
titolo, ovvero dal debitore: ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e Ia scadenza del con-
tratto. la data di scadenza per "eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; qualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la
data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il rela-
uvo giudizio, Se U'immobile sia occupate dal coniuge separato o dall’ex co-
niuge del debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione
della casa coniugale. Si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su
tale punto, sard disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso;
non sard inoltre liquidato alcunché sino alla acquisizione dei suindicati ele-
menti.

¢} Alre informazioni per ["acquirente, concernenti:
Lwmporto annuo delle spese fisse di gestione ¢ manutenzione {es. spese
condominial ordinarie);
Eventuall spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
Eventuali spese condominiali scadute non pagate neghi ultimi due anni ante-
riori alla data della perizia;
Eventuali Cause in corso;

d} La valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in separati

paragrafi 1 criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per
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la stima, esponende pot in forma tabellare il calcolo delle superfici per cia-
scun immobile, con indicazione deil’immobile, della superficie commerciale,
det valore al ma, det valore totale; esponendo altresi analiticamente ghi ade-
guamenti e correziont della stima, precisando tali adeguamenti in maniera di-
stinta per lo stato d'use ¢ manutenzione, lo stato di pessesse, 1 vincol ed o-
neri giuridici non eliminabili dalla procedura, I"abbattimento forfettario per
la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valor
catastali ¢ la assenza di garanzia per vizi occultt nonché per eventuali spese
condominiali insolute (13% del valore), 1a necessita di bonifica da eventuali
rifiutd, anche tossici o nocivi: aliri oneri o pesi; il valore finale del bene, al
netto di tali decurtazioni e correzioni, ritenendosi altresi eppontbili alla pro-
cedura esecutiva 1 soli contratti di locazione e di provvedimenti di assegna-
zione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pi-
gnoramento), e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di
regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti
siano assunti dalla procedura, ovvero siano assunti datla procedura limitata-
mente agli oneri di regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siano la-
sciali interamente a carico dell’acquirente;

3. ALLEGHTI 1l perito a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne
del bene e almeno 2 inteme, nonché la planimetria del bene, visura catastale at-
tuale, copia della concessione o licenza edilizia e atd di sanatoria, il certificato
di definita valutazione e la restante documentazione necessaria, integrando, se
del caso, quella predisposta dal creditore o dal curatore; depositi in particolare,
ove non in atti, copia dell’atto di provenienza del bene e copia deil’eventuale

coniratte di focazione ¢ verbale delle dichiarazioni del terzo occupante; ALLE-
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GHI ALTRESD ghi avvisi di tcevimento delle raccomandate di cut al punto |
{avvisi di inizio operazioni peritali} ¢ atiestazione &t aver trasmesso alle parti

copia della perizia.

4. ALLEGHI IL PERITO N. 2 COPIE CARTACEE DELLA BOZZA DI ORDI-

NANZA E DI VERBALE DI AGGIUDICAZIONE, NON SPILLATECON LA
RESTANTE RELAZIONE;

. INVIL, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della norma-
tiva, anche regolamentare concernente la sottoscrizione, la trasmissione ¢ la ri-
cezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai
creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, almeno
45 giorni prima deil'udienza fissata ai sensi dell’art. 369 cpc. assegnando alle
parti un termine non superiore a 13 giomni prima della predetta udienza per far
pervenire, presse di lui, note di esservazione al proprio elaborato;

. INTERVENGA all'udienza fissata ex art. 369 cpe per susilio all’emissione
deli’ordinanza di vendita, apportando chiarimenti ¢ integrazioni del caso;

. DEPOSITI, almeno 10 giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 epe, la pe-
rizia, ed i relativi allegati, sia in forma cartacea che in forma elettronica su ap-
posito floppy disk formato 1.44 Mb, ovvere CD rom redatto con programmi
compatibili con Microsoft Word.

. SOSPENDA le operazioni peritali in caso di impossibilitd di accedere
all'immobile, e avverta il gindice ed il creditore procedente, at fini della nomina
di custode giudiziario;

. RIFERISCA immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del
corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte che

["esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso
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della medesima parte, cut aderiscano tutti gli altn creditori.
10. FORMULI tempestiva 1stanza di rinvie della udienza in caso dit impossibilitd
di osservanza del termine di deposito, provvedendo altresi alia notifica alle par-
1.
2 - BENIOGGETTO DEL PIGNORAMENTO
2.1 — Operazioni preliminari
In conformita del punto 1 del quesito ho preliminarmente esaminato gli atti
del procedimento, e successivamente ho avvisato le parti {(debitore esccutato ¢ cre-
ditore procedente) dellinizio delle operaziont peritall a mezzo raccomandata con
ricevuta di ritorno mviata in data 07.09.2009 (v, Allegato 5.1.1}
La raccomandata mviata al debitore esecutato non & andata a buon fine, in

guanto 1l medesimo

Prisultato trasferito (v. sempre Allegato
5.1.1), nonostante da una visura camerale del 24.12.2008 {v. Aliegato 5.3.1) non 11-
sultasse alcun cambio di indirizzo della sede legale rispetto a quanto indicato
nell’atto di pignoramento.

La raccomandata inviata al legale del creditore procedente ¢ invece andata
a huon fine, i quanto & stata ricevata regolarmente.

Come riportate nella suddetta raccomandata a.r. del 07.09.2009. le opera-
zloni peritali in sito sono comunque iniziate in data 16.09.2009, come risulta dal
Verbale di sopralluogo n. 1 di cui all’Allegato 1.1.

Durante tale soprailuogo ed anche a seguito delle successive visite, oltre al
riscontro dell’occupazione degli immobili da parte di soggetti “sine titulo™, ho con-
statato che gli stessi non risultavano essere stati realizzati in conformitd
deli"autorizzazione edilizia {v. Concessione Edilizia e grafici d’interesse di cui agli

Allegati 2.1.1-2-3), tenendo fra I'altro conto che la zona in guestione & soggetta an-
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che a vincolo pacsaggistico.
Tale aspetto € stato segnalato al G.E. il quale, all’udienza dei (8.07.2009,
ha disposte che il sottoscritto CTU procedesse, fra I'altro, alla verifica di “sanabili-
ey del hene™.
Per quanto attiene il vincolo paesaggistico, a seguito delle mie richieste in
tal senso, gli enti competenti haano rilasciato parere negativo alla procedura “ordi-
naria” {procedura di accertamento di compatibilitd paesaggistica). come si evince
dalle seguenii note:
= parere negative espresso dalla Regtone Basilicata (Dipartimento Ambiente, Ter-
ritorio, Politiche della sostenibilitd — Ufficio Urbanistica e Tutela del Paesaggio)
in data 29.10.2009 {v. Allegato 5.4.1);

* parere negativo espresso dal Ministero per i Beni e le Attivitd Culturali (Soprin-
tendenza per i Beni architettonicl e Paesaggistici della Basilicata) in data
21.12.2009 (v. Allegato 5.4.2).

Nelle more della risposta ministeriale, gia in data 05.11.2009 il G.E. so-

spendeva le operazioni di stima in attesa del parere delle Soprintendenza.

Avendo nel frattempo riscontrato esistenza, presso it Comune di Policoro,
di una domanda di condono “in itinere” {at sensi della Legge n. 47/1985) relativa
anche aglt immeobili oggetio della presente procedura, con nota del 12.07.2010 (v,
Allegato 5.4.3) chiedevo al Dirigente dell” Area Tecaica di detto Comune se le uni-
t& immobilian interessate fossero ancora suscettibili di sanatoria.

A detta prima richiesta it Comune rispondeva dopo oltre 3 mesi (cioé con
nota det 17.12.2010, pervenuta allo scrivente solo in data 21.12.2010 — v. Allegato
5.4.4), ammettendo la suscettibilitd di sanatoria edilizia ma, nel contempo, renden-

do noto che 1l termine ultimo per la definizione delle pratiche di Condono Edilizio
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era stato fissato al 31.12.2011) dalla Legge Regionale n. 42/09 del 31.12.2009: con-
siderata I'esiguitd dei tempi residui, la procedura di condono non risultava quindi
pHI praticabile.

In data 10.05.201] ho formulato al Comune di Policoro una seconda ri-
chiesta (tra I’altro anche di “accesso agli atti™) circa la suscettibilita di sanatoria e-
dilizia {v. Allegato 5.4.5), alla quale il Comune - nel breve — non ha risposto.

Con nota del 15.12.2011 informave in tal senso il Presidente del Tribunale,

per cui in data 23.12.2011 if nuovo G.E. Dr.ssa Mariadomenica MARCHESE so-

spendeva le operaziont di stima in atiesa che 1l creditore procedente si determinasse

“in ordine alla volonta di dare ulteriore corso alla procedura”.

A seguito di quanto disposto dal nuovo G.E. alla successiva udienza del
19.06.2012, in data 04.07.2012 1o serivente CTU, fra altro, sollecitava nuovamen-
te 11 Comune di Policoro alla risposta.

A seguito di tale soliecito, if Comune rispondeva con nota del 27.08.2012
{pervenuta allo scrivente il 03.09.2012: v. Allegato 3.4.6), in cui:

- confermava la “possibilita di ottenere condono edilizio™;

- indicava gli elaborati tecnico-amministrativi necessari;

- definiva gli importi complessivi afferenti © relativi oneri (circa 38.000 euro per
onert concessori, circa 40.000 euro per oblazione a conguaglio, circa 21.000 eu-
ro per indennita pecuniaria, nonché circa 260 curo per ciascuna richiesta di rila-
scio def condono edilizio);

- comunicava che il termine ultimo per 1a definizione delle pratiche di Condono
Edilizio era fissato al 31.12.2012 (termine prorogato di anno in anno con appo-
sita legge regionate).

Considerate che le proroghe di detto termine rinvengono dalle difficolta di
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aleuni Comuni {ivi compreso 11 Comune di Policoro) ad evadere le pratiche di che
trattast, riscontrato che tali difficolta permangono anche all’attualita, lo scrivente
CTU ritiene opportuno procedere con estrema celerita alla stima degli immo-
bili interessati, in attesa della ulteriore — assai probabile — emanazione della
nuova Legge regionale di proroga, che permettera di procedere alla sanatoria
edilizia degli immobili oggetto anche della presente procedura nell’anno 2013,

Quanto sopra anche in considerazione di quanto disposto dal G.E. alla u-
dienza del 19.06.2012 (*..... sollecitando la pubblica amministrazione ... g, corre-
lativamente, a dare corso alle operazioni di stima ..77), nella quale & stata con-
fermato la data della prossima udienza at 08.11.2012.
2.1.1 — Accertamento permanenza interesse creditore procedente

L’interesse del creditore procedente ¢ stato confermato all’udienza del
19.06.2012, durante la quale ['avv. Nolé {in sostituzione deil’avv. Calice) ha soste-
nute che “le frregolarita tecnico wrbanistiche rilevate dal CTU ... non costitui-
scono astacolo e impedimento al regolare svolgimento ¢ prosiegue della procedu-
ra”, insistendo “acché il G.E. ordini al CTU di predisporre la perizia e la Relazio-
ne di stima tenendo conto di tutte le problematiche ivi connesse™.
2.1.2 - Precedenti proprietari nel ventennio

Dagli atti della procedura | precedenti proprietari nel venti anni anteriori al-
la trascrizione del pignoramento (07.07.1999 — 20 anni = 07.07.1979) risultano i
seguenti:
s sinc al 19.02.1980 il proprictario det terreni sui quali sono stati successivamente

realizzati anche gli immobili oggetto della presente procedura era il sig. VR

» con atto di compravendita del 19.02.1980 (rogato dal Dr. Vincenzo Lacanna,



notaio in Rotondella, rep. 12343/2760, trascritto it 10.03.1980 al n. 2136 R.G.

od al n. 1935 R.P) il suddetto sig.“rasﬁ:riva alla so-

cieth ‘R

a piena proprietd. fra 'altro e per quanto d'mnteresse, dei suddetti terreni

(in catasto al foglio TO/A, ptc. 6413 con la loro petenzialita edificatoria, nonche

it diritto ad edificare il sottosuclo della pte. 640 {if cut fuori terra rimaneva in

propricta del [T

a seguito dello sctoglimento della succitata socicta [P

ey, cvvenuto con scritfura privata autenticata nelle firme
in data 21.01.1983 dal succitato Dr. Vincenzo Lacanna - rep. 17638, registrata il
03.02.1983 al n. 46 mod, 2° vol. 21, trascritta 11 19.02.1983 al n. 1331 R.G. ed
al n. 1186 R.PO, 1 terrent di che trattasi ed 1 diritti edificatori di interesse veni-

vano attribuiti  esclusivamente al  sig.

Poon atto di attribuzione del 25.01.1983 (rogato
dal medesime Dr. Vincenzo Lacanna - rep. 17660/3865, trascritte i1 10.02.1983
aln. 1080 R.G. edaln 358 R.P.);

con atto del 09.02.1983 {rogato dal notaio Dr. Rosa Troiano di Castel San Gior-

gio - rep. m. 3379, trascritto i} 02.03.1983 al n. 1519 R.G. ed al n. 1349 R.P.} il

Pendeva alla societd

terrent

di che trattasi ed i diritti edificatori d'interesse:

infine, in virtl di sentenza del Tribunale di Salerno avente ad oggetto “omolo-

gazione di concordato fallimentare™ del 15.07.1993 n. 1803 (pubblicata in data

26.07.1993 ¢ divenuta esecutiva in data 07.09.1993) la proprietd degli immabili

oggetto della presente procedura (come nel frattempo realizzati dalla ¥
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¥ sui terreni di che trattasi ed in base ai diritti edificatori

d’interesse) veniva trasferita alla societa

il cui
ultimo ' indirizzo legale (v. atto di pignoramento e recente visuta camerale - Al-

tegato 5.3.2) risulta essere confermato aila iR

guartiere Pianura).
2.1.3 — Documentazione ipocatastale
Poiché [d documentazione ipocatastale in atti non é aggiornata all’attualita
{sia le visure catastali che quellc ipotecarie pit recent § riferiscono al 2000), ho i
tentito opportuno effettuare e seguenti ulteriori ispezioni / visure:
A)  documentazione catastale:
e estrazione dello stralcio di mappa (Allegato 3.1},
+ visure storiche per immobile {Allegati 3.2);
» estrazione delle planimetrie (Allegati 3.3); ¥
B) ~ documentazione ipotecarid?
» per immobile a decorrere dal 27.08.1996 {periodo informatizzato); oltre al
pignoramento di che trattasi non risultano altre formalita pregiudizievoli;
2.2 — Comunicazioni alle parti interessate
Le parti interessate vengono cosi identificate:
» CREDITORE PROCEDENTE: ; #
“ISTITUTO BANCARIO SAN PAOLO / LM.L s.p.a., rappresendito nella
procedura dall’ Avv. Antonio CALICE, attualmente domiciliato in Via Umber-
to 1°. 165 — 85028 Rionero in Vulture (PZ);
» DEBITORE:

Societa ¥

¥ . il cul uitimo indirizzo della sede

legale risulta essere confermato alla Y
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PR uartiere Planura).
I’ inizio delle operazioni peritali in"sito & stato comunicato alle parfi a mez-

zo raccomandata con ricevuta di ritorno inviata in data 07.09.2009 (v. Allegato

.m prid

L

1.

Come gia riportate i precedenza, la raccomandata inviata al debitore ese-

cutato non & andata a buon fine, in guanto il medesimo & ri-
sultato trasferito (v. sempre Allegato 5.1.1), nonostante da una visura camerale del
24.12.2008 {v. Allegato 5.3.1) non risulti alcun cambio di indirizzo, mentre la rac-
comandata inviata all’avv. Calice ¢ stata invece ricevuta regolarmente.
Dette operaziom sono comungue iniziate in data 16.09.2009, come risulta
dai Verbali di soprailuogo n. 1-2-3 di cut all’Allegato 1.
2.3 — Individuazione dei beni oggetto del pignoramento
L atto di pignoramento immobiliare promossa dal creditore procedente net
confronti del debitore esecutato:
» ¢ stato depositato dall’avv. Antonio Calice in data 25.05.1999 presso la Cancel-
leria del Tribunale di Matera;
= & stato notificato al debitore esecutato (all’indirizzo di cui sopra) per il {ramite
deli’ufficiale giudiziario, il quale ne ha spedito copia “con plice postale r.r. co-
me per legge™ in data 17.05.1999.
Tale atto riguarda i seguenti immobili pignorati {riportati in ordine di su-
balterno):
1) alloggio n. 2 del Fabbricato “27 accesso scala “B”, ubicato nel Comune di Poli-
coro (MT} al piano rialzato {1® fuori terra); costifitito da; ingresso, disimpegno,
ripostiglio, bagne, due camere e cucina, iha cameretta; all’epoca identificato

nel Catasto Fabbricati al foglio n. 10/AY particella 5. 817, subalterno #(lotto n.
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63 dell’orniginario mutuo fondiario,

2} alloggio n. 1 del Fabbricato 27 accesso scala “B”, ubicato nel Comune di Poli-
coro {MT} al pianc rialzato (1° fuon terra); costituito da: ingresso, disimpegno,
ripostiglio, bagno, tre camere e cucina; all’epoca identificato nel Catasto Fab-
bricati al foglio n. 10/A, particella n. 817, subalterno 6 {lotto n. 62 dell origina-
rio mutuo fondiario); :

3} alloggio n. 2. ubicato nel Comune di Policoro (MT) al piano rialzato {17 fuori
terra); costituite da: ingresso, bagno, due camere, cucina € una cameretta;
all’epoca identificato nel Catasto Fabbricati al foglhio n. 10/A, particella n. 817,
subalterno 8 (lotto n. 54 dell’originario mutuo fondiario);

4) alloggio n. 1, ubicato nel Comune di Policoro {(MT) al piano rialzato {17 fuon
terra); costituito da: ingresso, disimpegno, ripostiglic, bagno, tre camere ¢ cuci-
na: all’epoca 1dentificato nel Catasto Fabbricati al foghio n. 10/A, particella n.
817, subalterne 9 (letta n. 33 dell’originario mutue fondiario).

Aj fini di una esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento, dal
confronto fra le planimetrie catastali (v. Allegati 3.3} con la situazione di fatto at-
tuale {v. Documentazione fotografica e Piante di rilieve deghi Allegati 6} risulta
quanto scgue:

1) alloggto n. 2 del Fabbricato “2” accesso scala “B™: & il primo alloggio sulla sini-
stra rispetio alla rampa pedonale di destra che permette accesso da via Brenne-
ro, con entrata diretta dall’androne a piano terra del corrispendente vano scala;
la planimetria catastale risulta sostanzialmente coincidente con quella attuale, a
meno di una inversione di destinazione d’uso di due ambienti (soggiorno al po-
sto della cucina, e viceversa), ed all’aggiunta del balcone posteriore;

2') alloggio n. 1 del Fabbricato “2” accesso scala “B™: ¢ in posizione centrale fra le
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3:

e’

4%

due rampe pedonali che permettono 1"accesso da via Brennero, con entrata au-
tonoma dal lastrico solare prospiciente detta strada: la planimetria catastale ri-
sulta sostanzialmente coincidente con guella attuale, a meno di una variazione
di destinazione d uso di due ambienti {camera da letio al posto della cucina, cu-
cina inserita nel soggiomo}, ed all’aggiunta del terrazzo / balcone posteriore;
alloggic n. 2: & il primo alloggio sulla sinistra rispetto alla rampa pedonale di
simistra che permette accesso da via Brennero, con entrata diretta dall androne
a plano terra del corrispondente vano scala; la planimetria catastale risulta so-
stanzialmente coincidente con quella attuale, a meno di modeste varniazioni {cu-
cina inserita nel soggiomo, amphiamento del ripostigho), ed all’aggiunta del
halcone posteriore;

atloggio n. 1: & l'alloggio ubicato alla testata sinistra dell’edificio, con entrata
autonoma dal lastrico solare prospiciente via Brennero; la planimetria catastale
risulta sostanzialmente coincidente con quella attuale, a meno di modeste varia-
ziont {letto al posto della cucina, cucina a! posto del soggiomeo, soggiorno al po-

sto di una camera da letto), ed all’aggiunta dei balcont laterale e posteriore.

2.4 — Tscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

In relazione agli immobili di che trattasi, sulla base della documentazione

esistente in atti & delle visure aggiomate effettuate dal sottoscritto {v. Allegato 4),

risultano le seguenti formalita pregiudizievols:

derivanti dalla

iscrizione 491/84 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo fondia-
rio del 07.11.1984 {con il quale 'Istituto Bancario San Paclo di Torino - Sezio-

ne Credito Fondiario concedeva zlla societa




2.010.000.000, costituita sul terrenc della superficie catastale di circa 3.740 mg
{corrispondente a parte della pte. n. 641) e sui due entrostanti fabbricati (in cor-
so di costruzione), trascrifta in data 08,11, 1984 al n. R712 R.G. e 491 R.P

s iscrizione 46/86 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo fondiario

det 19.02.1986 (con i quale U'lstituto Bancaric San Paolo di Torino ~ Sezione

Credito Fondiaric concedeva alla societg
tuo dell'mnporte di £ 1.700.000.000) per la somma complessiva di £
3.100.000.000, costituita sul terreno della superficie catastale di cirea 5.570 mq,
sui tre entrostanti fabbricati, nonché da un corpo di fabbrica interrate (ad uso
depositi ed autorimesse per il secondo plane seminterrato e ad uso uffici per i
primo piano seminterrato), corrispondente a parte delle ptee. nn. 640 ¢ 641 del

catasto terreni, trascritia in data 20.02.1986 al n. 1405 R.G. e 46 R.P.;

* trascrizione 5812/93 di Sentenza del Tribunale di Salerno avente ad oggetto
“Omologazione di concordate fallimentare™ del 15.07.1993 n. 1803, pubblicata
i1 26.07.1993 e divenuta esecutiva if 07.09.1993, trascritta in data 08.09.1993 al
n.6712R.G. e 3812 R.P.;

= reitifica nota di trascrizione 6215/93 della precedente 5812/93, relativamente
all’elenco analitico delle unitd immaoebiliari, trascritta in data 02.10.1993 al n.
7195 R.G.e 6215 R.P;

» trascrizione 4841/99 di pignoramento immobitiare del 19.05.1999, trascritto in
data 07.07.1999 al n. 5384 R.G. ¢ 4041 R.P. a favore dell"ISTITUTO BANCA-

RIG SAN PAOLO / IM.L s.p.a. contro la Socicta [NSee

B
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Trattandosi di quattro appartamenti fra loro separati, he formato guattro
lotti per la vendita, le cui caratteristiche possono essere definite come nel seguito
riportato, anche sulla base delle verifiche e dei rilievi effettuati in sito:
> LOTTO I (IMMOBILE A}

IMMOBILE A: Appartamento per civile abitazione, situato a piano terra (primo
alloggio sulla sinistra rispetto alia rampa pedonale esterna di destra), i proprieta

della§ Wcato nel Comune di Policore (MT), con entrata di-

retta dall*androne del corrispondente vano scala, a cui si accede da via Brennero
framite una rampa pedonale ad uso non esclusive (in lieve salita); della superficie
utile calpestabile complessiva pari a circa mq 81, oltre a circa 34 mgq di terrazzo
posteriore; confinante con: terrazzo scoperto condominiale anteriore, vano scala e
pte. 817 sub 6 lateral, altro alloggio superiore e locale seminterrato sottostante; co-
stituito da; ingfesso-corridoie, soggibmo, bagno, due camere da letto, rip., cucina,
oltre ad un terrazzo scoperto posteriore; dati catastali: foglio n. 10/A, particella n.
817, subalterno 5, categoria A/3, classe 2, consistenza 3 vani, rendita 387,34 €.

P LOTTO 2 (IMMOBILE A)

IMMOBILE A: Appartamento per civile abitazione. situato a piane terra {in posi-

zione centrale fra le due rampe pedonali esterne), di proprieta della 8

Lbicato nel Comune di Policoro (MT), con entrata autonoma dal lastrico

solare prospiciente via Brennero; della superficie utile calpestabile complessiva pa-
ri a circa mq 79, olire a circa 24 mq di terrazzo coperte e circa 7 mq di balcone
scoperto posteriorn; confinante con: terrazzo scoperto condominiale anteriore, al-
loggi di cui alla ptc. 817 sub 5 ¢ 7 laterali, altro alloggio'superiore e locale semin~
terrato sotiostante; costituite da: ngresso-corridoio, cucina, bagno, tre camere da

letto. rip., oltre ad un terrazzo coperto ¢ ad un balcone posteriori; dati catastali: fo-
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slio n. 10/A, particella n. 817, subalterno 6. categoria A/3, classe 2, consistenza 5
vani, rendita 387,34 €.

» LOTTO 3 (IMMOBILE A)

IMMOBILE A: Appartamento per civile abitazione, situato a piane terra {primo
atloggio sulla sinistra rispetto alla rampa pedonale esterna di sinistra), di proprieta

P ubicato nel Comune di Policoro (MT), con entrata di-

retta dali’androne del corrispdhdente vano scala a cui si accede da via Brennero
tramite una rampa pedonale ad uso non esclusivo (in lieve salita); della superficie
utile calpestabile complessiva part a circa mg 62, oltre a circa 27 mg di terrazzo
coperto e circa 9 mq di balcone scoperto posteriori: confinante con: terrazzo sco-
perto condominiale anteriore, vano scala ¢ pte. 817 sub 9 laterali, altro alloggio su-
periore e locale seminterrato sottostante; costituite da: ingresso-disimpegno, bagno,
due camere da letto, rip., cucina, oltre ad un terrazzo coperto adibito a soggiomo e
ad un balcone posteriori: dati catastali: foglio n. /A, particella n. 817, subalter-
no 8, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, rendita 387,34 €,

P LOTTO 4 (IMMOBILE A)

IMMOBILE A: Appartamento per civile abitazione, situato a piano terra (alla te-

stata sinistra dell’edificio), di proprieta deli bicato nel Cor

mune di/Policoro (MT), con entrata antonoma dal lastrico solare prospiciente via
Brennero: della superficie utile calpestabile complessiva pari a circa mq 93, oltre a
circa 84 mq di terrazzo scoperto posteriore ¢ circa 19 my di balcone coperto latera-
le; confinante con: terrazzo scoperte condominiale anteriore, via Monte Scuro ed
allopgio di cul alla pte. 817 sub R laterali, altro alloggio superiore e locale semin-
terrato sottostante; costituite da: ingresso-corridoio, cucina, bagne, soggiomo, due

camere da letto, rip., oltre ad un terrazzo scoperte posteriore ed un balcone coperto
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laterale; dati catastali: foglio n. 10/A, particella n. 817, subalterno 9, categoria
A/3, classe 2, consistenza 5 vani, rendita 387 34 €,
2.6 — Conformita con Patto di pignoramento
Come gia riportato in precedenza (v. par. 2.3}, fra la descrizione attuale det
beni come sopra riportata (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nell’atto di pignoramento esiste una sostanziale con-
formita.
2.7 — Regolarita urbanistica
Dal confronte detio stato di fatto con quante autorizzato dal Comune di Po-
ficoro {v. elaborati grafici di cui alla Concessione edilizia n. 9 del 07.04.1985 -
Allegati 2}, risultano alcune difformita, e precisamente:
¥ difformita generali {relative all’edificio nel sue complesso):
- rtampa di accesso da via Brennero sulla destra del lotto (anziché sulla sini-
stra};
- volumi edilizi fra i fabbricati B-A ed A-C fuori terra {anziché interrati);
- 37 piano abitabile (anziché tetto "morto™);
# difformita specifiche {relative alla unitd immobiliari oggetto delfla procedura):
- abitazioni di dimensioni e d%stribtxzio{;e interna diverse rispeto a quelle pre-
viste nella C.E. n. 9 del 07.04.1985;
- maggiore larghezza d'ingombro in pianta;
- posizione dell’ingresso opposta a quella assentita {anteriore anziché poste-
riore);
< volumi abusivi realizzati in corrispondenza del terrazzi posteriori efo laterali
{tranne sub 8},

Come riferito al par. 2.1, tenuto anche conto dell’esistenza su tali beni del
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vincolo “paegsaggistico”™ (in relazione al quale sia la Reglone Basilicata che il Mini-
stere per 1 Beni ¢ le Attvita Culturali hanno espresso parere negativo relativamente
alla procedura “ordinaria’™), solo in data 27.08.2012 il Comune di Policoro ha rico-
nosciute la “possibilitd di ottenere condono edilizio™ delle suddette opere abusive
a1 sensi deila Legge n. 47/85 (v. Allegato 5.4.6), definendo gli importi complessivi
afferenti i relativi oneri per 6 procedure immobiliari, compresa quella d interesse.

I costi specifici di sanatoria urbanistico-edilizia relativi alla sola procedura
di che trattasi sono stati determinati dallo serivente CTU, per clascun LOTTO, nel-
la relativa sezione dei Deprezzamenti (panto 4.2 - Sanatoria edilizia ed oneri con-
cessort) nell’ambito degh Allegat 6.1.6, 6.2.6, 6.3.6, 6.4.6 (Stima del valore di
mercata).
3~ RELAZIONE DI STIMA

Viene redatta in un quattro capitoli, tanti quanti sono 1 lotti individuati.
3.1- CAPITOLO 1: LOTTO |
3.1.1 — Individuazione dei beni componenti il lotto
IMMOBILE A:

Tipologia ed Ubicazione: Appartamento per civile abitazione, situato a piano terra

{primo alioggic sulla sinistra rispetto alla rampa pedonale esterna d destra), di cir-
ca 81 mq utiki calpestabili, oltre a circa 34 mq di terrazzo posteriore; ubicato nel
Comune di Policoro {MT} con accesso da via Brennero.

Accessi: entrata diretta dall'androne del corrispondente vano scala, a cui si accede
da via Brennero tramite una rampa pedonale ad uso non esclusivo (in lieve salita).
Confini: tertazzo scoperto condominiale anteriore, vano scala e pte. 817 sub 6 late-
rali, altre alloggio superiore e locale seminterraty sottostante.

Dati catastali; Catasto Fabbricati del Comune di Policoro (MT); Dati identificativi
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dell’unitd immobiliare: Foglio n. 10/A — particella n. 817 sub 5; Indinzzo: via
Monte Rosa, ptano T; Dati di classamento: Categoria A73 -~ Classe 2 — Consistenza:

53 vani — Rendita: € 387.34; Intestazione: proprietd per

10060/1000.

Millesimi delle parti comuni:

L'immobile di che trattasi fa parte del condominio denominato “Acqua
Chiara™ di via Brennero nn. 32-34, a cui sono attribuiti 43,45 milesimi i tabella
“AT ¢ 45,69 millesimi in tabella “B™.

3.1.2 - Descrizione complessiva e sintetica dei beni

L unitd immobiliare di che trattasi (IMMOBILE A} & il primo alloggio sul-
la sinistra rispetto alla rampa pedonale di destra che permette accesso da via
Brennero, con entrata diretta dall’androne a piano terra del corrispondente vano
scala; st sviluppa a piano terra per circa 81 mq complessivi di calpestio, oltre a cir-
ca 34 mq di terrazzo posteriore; & costituito da: ingresso-corridoio, soggiomo, ba-
gno, due camere da letto, rip., cucina, olire ad un terrazzo scoperto posteriore.

Detta unitd immobiliare confina con: terrazzo scoperto condominiale ante-
riore, vano scala e pte. 817 sub 6 laterali, altro alloggio superiore e locale seminter-
rato sottostante,

I succitati terrazzi e balconi di copertura appaiono in sufficiente stato di
manutenzione, anche se in alcuni punti non sone da escludere incipientt fenoment
di infiltrazione idrica, tenuto anche conto dell’epoca non recente di realizzazione
della relativa impermeabilizzazione.

Detta unita immobiliare fa parte di un edificio costituito da quattro livelli

fed

fuori terra (piano terra, 1° e 27 piano, sotiotetto), nel suo complesso in discreto sta-

to di mamutenzione, che & stato realizzato da circa 27 anni {I"unica Concessione e-
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dilizia d interesse ~ la n. %/835 ~ & stata rilasciata il 07.04.1985) ed ¢ ubicato in zona
semicentraie, ben servita da servizi pubblici ed attivitd commerciali al dettaglio.
3.1.3 - Descrizione analitiea dei beni

IMMOBILE A:

Tipologia: Appartamento per civile abitazione, situato a piano terra (primo alloggio
sulla sinistra rispetto alla rampa pedonale esterna di destra), di circa 81 mg com-
plessivi di calpestio, oltre a circa 34 mq di terrazzo posteriore, con entrata diretta
dall’androne del corrispondente vano scala [a cul st accede da via Brennero tramite
una rampa pedonale ad use non esclusivo (in lieve salita)].

Altezza interna utile: m 3,40 circa.

Composiziong inlema: ingresso-corridoio, soggiorno, bagno, due camere da letto,

tip., cucing, oltre ad un terrazzo scoperto posteriore (v. Allegato 6.1.3: Pianta di ri-

lievo),

Esposizione: due quadranti opposti, Sud-Est il lato d’ingresso anteriore, Nord-

Ovest quello corrispondente al terrazzo posteriore.

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE COMUNI:

Superfici: le superfict dei singoli vani / ambienti sono riportate in formato tabellare

nell Aliegato 6.1.4, nel quale:

- Ia superficie utile & quella netta di calpestio, cioé con esclusione — per intero -
s1a dei muri interni che di quelli perimetrali estemni;

- la superficie cominerciale ¢ invece la superficie lorda convenzionale dell unita,
pari ciog alla sommatoria delle superfici lorde dei vani interni e degii spazi sco-
perti; nelle superfici lorde dei vani interni si intendono compresi 1 muri interni e
quelli perimetrali esterni per intero, mentre { muri in comunione si valutano nel-

la misura del 50 per cento del loro spessore;
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- le superfici equivalenti vengono ricavate da quelle effettive {utili ¢ commerciali)
applicando opportuni coefficienti di parametrazione rispetto alla destinazione
d’uso principale;

- detti coefficienti riduttivi, nella fattispecie. sono stati desunti daila Circolare del
Ministero dei Lavori Pubblici 26.03.1966 n. 12480 (Norme per i collaudi dei
Jabbricati costruiti da cooperative edilizie fruenti di contributo statale e per la
ripartizione delle spese fra @ singoli soci) ovvero dalla Legge n. 392/1978 (co-
siddetta dell equo canone); per le destinazioni d’uso ivi non comprese si € pro-
ceduto per analogia /o con valutazioni propric delio scrivente.

Caratteristiche strutturali e Condizioni di manutenzione (dell’edificio):

= fondazioni: travi rovesce in conglomerato cementizio armato; si presumono in
buono stato in quanto non sono visibili segm di cedimento fondale;

» strutture portanti in elevazione: pilastri ¢ travi in conglomerato cementizio ar-
mato, sofai latero-cementizi per Uedificio (parte centrale) ¢ per il terrazzo / bal-
cone posteriore, copponi in ¢.a.p. per il terrazzo scoperto condominiale anterio-
re; si presumona in buono stato in quanto non sono visibill quadri fessurativi
degni di nota;

+ copertura: "edificio é sormontato da un tetto a due falde (semplicemente im-
permeabilizzato); it terrazze / balcone posteriore & pavimentato in monocottura,
mentre il terrazzo scoperto condominiale anteriore & impermeabilizzato ma pri-
vo di pavimentazione); lo stato di manutenzione, in particolare per la copertura
piana posteriore {(in quanto di maggior interesse per gli immobili oggetto della
procedura) & da ritenersi appena sufficients;

e scale: struttura in conglomerato cementizio armato; si presume 1n buono stato m

quanto non € visibile un quadro fessurativo degno di nota;
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» pareti esterne dell’edificior rivestito con piastrelle la parte fuori terra di interes-
se, state di manutenzione discreto; parapetti n laterizio, intonacati e tinteggiati,
m pessimo stato di manutenzione.

Caratteristiche interne e Condizioni di manutenzione {delle unita immobiliar):

* nfissi esterni: in legno, stato di manutenzione sufficiente;

» infissi interni: porte in legno; stato di manutenzione sufficiente;

e paret] interne: intonaco civile tinteggiato; stato di manutenzione sufficiente;

* pavimenti ¢ battiscopa: monocottura; stato di manutenzione sufficiente;

» soffitti: intonacati e tinteggiat; state di manutenzione sufficiente;

+ porte d'ingresso: v, infissi esterni;

* 1mpianio elettrico: & costituite da alcuni punti luce e punti presa; la dotazione &
sufficiente; a monte dell’impianto esiste 'interruttore differenzale, ma non &
stato riscontrato un impianto di terra etficace: non & stata reperita alcuna Di-
chiarazionc di conformitd dell’impianto alla regola dell’arte, necessaria
anche at fini dell’agibilita; Pimpianto va guindi adeguato alla vigente normati-
va:: il relativo costo viene stiimato, in termini di “Deprezzamenti™ [cfr. Allegato
9.1.6 — punte 4.4 - Lavori necessari per agibilita e conformita impianti: Ade-
guamento impianio elettrico (IVA compresa)] part ad € 3.500 + 10% per IVA =
€ 3.850;

» impianto idrice-sanitario: ¢ sostanzialmente costituite dalle tubazioni di acqua
calda (non alimentate dalla caldaia mancante} e fredda che servono 'unico ba-
gno esistente (quest’ultime provvisto di: lavabo con colonna, vaso con cassetta
di scarico, bidet e doccia} e la cucina; in definitiva, 'impianto & sufficiente ed &
in sufficiente stato di manutenzione:

* impianto termico: esistente parzialmente, in quanto provvisto di tubazioni (di
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mandata e ritorna} e di termosifoni, ma privo di caldaia; non € stata reperita al-
cuna Dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico alla regola
dell’arte, necessaria anche ai fini dell agibilita; i costi per la fomitura ¢ posa
in opera della caldaia, per la redazione di tale Dichiarazione e per le verifiche
¢/o mterventi alla stessa propedeutici vengono stimati, in termini di “Deprezza-
memnti [cfr. Allegato 6.1.6 — punto 4.4 — Lavori necessari per agibilita e con-
Jormita impianti: Adeguamento impianti eletivico e di riscaldamento (1V4 com-
presaj] pari ad € 3.000 + 10% per IVA = € 3.300;
» impianto del gas: inesistente,

Dotazioni condominiali: nessuna.

3.1.4 - Vincoli urbanistici e/o edilizi

Come gia riportato al par. 2.7, dal confronto dello stato di fatto con quanto
autorizzato dal Comune di Policoro risultano alcune difformita sia generali (relati-
ve all’edificio nel suo complesso) che specifiche (relative alle umita immobiliari
ogoetto della procedura), che quindi costituiscono opere abusive.

Tenuto anche conto dell’esistenza su tah beni del vincolo "paecsaggistico™,
di recente (in data 27.08.2012) i Comunc di Policoro ha riconosciuto la “possibili-
ta di ottenere condono edilizio™ di dette opere abusive ai sensi della Legge n.
47/85. contestualmente definendo gl importi complessivi afferenti i relativi oner
per 6 procedure immobiliar, compresa quella d’interesse (v. Allegato 5.4.6)

I costi specifici relativi al LOTTO n. 1 di che trattasi sono stati determinati
dallo scrivente CTU nella relativa sezione dei “Deprezzamenti” {punto 4.2 - Sana-
toria edilizia ed oneri concessori) dell” Allegato 6.1.6 (Stima dei Valore di mercato
e dei Deprezzamenti).

Non risuliano invece vincoli artistici, storici, monumentali, di inalienabilita
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o di mdivisibilita, né diritti demaniali {di superficie o servitlh pubbliche) o usi civi-

cl.

3.1.5 — Vincoli ed oneri giuridici

3.1.5.a ~ Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al

)

1)

3

momento della vendita a cura della presente procedura
iscrizione 491/84 di ipoteca volontaria risuitante dal contratto di mutuo fon-
diario del 07.11.1984 {con i quale P'istituto Bancario San Paole di Torino -

Sezione Credito Fondiario concedeva alla socicta J§

B mutuo dell’importo di £ 670.000.000) per la somma complessiva di £
2.010.000.000, costituita sul terreno della superficie catastale di circa 3.740
mq {corrispondente a parte della pte. n. 641) e sul due entrostant: fabbricati (in
corse di costruzione), trascritta in data 08.11.1984 aln. 8712 R.G. e 491 R P.;

iscriziene 46/86 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo fondia-

rio del 19.02.1986 (con il quale U'Istituto Bancario San Paclo di Torino ~ Se-

zione Credito Fondiario concedeva alla society e

un mutue dell’importe di £ 1.700.000.000) per la somma complessiva di £
3.100.000.000, costituita sul terreno della superficie catastale di circa 5.570
mdq, sul tre entrostanti fabbricati, nonché da un corpo di fabbrica interrato (ad
uso depositi ed autorimesse per il secondo piano seminterrato e ad uso uffici
per il primo piano seminterrato), corrispondente a parte delle ptee. nn. 640 ¢
641 del catasto terreni, frascritta in data 20.02.1986 aln. 1405 R.G. ¢ 46 R.P.;
trascrizione 5812/93 di Sentenza de! Tribunale di Salerno avente ad oggetto
“Omaologazione di concordato fallimentare” del 13.07.1993 n. 1803, pubblica-
ta il 26.07.1993 ¢ divenuta esecutiva i} 07.09.1993, trascritta in data

08.09.1993 aln. 6712 R.G. e 5812 R.P,;
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4} rettifica nota di trascrizione 6215/93 della precedente S812/93, relativamen-
te all’elence analitico delle unita immobiliar, trascritta in data 02.10.1993 al

n. 7195 R.G. e 6215 R.P

th
rmr

trascrizione 4040/99 di pignoramento immobiliare del 19.03.1999, trascritto

in data 07.07.1099 al . 5382 R.G. ¢ 4040 R.P. a favore dell’ISTITUTO

BAMNCARIO SAN PAQLO / EML sp.a. contro la Societd

Gl adempimenti necessari per la cancellazione e/o regolarizzazione dei +

suddetfi vincoll al momento della vendiia saranno a carico della presente procedu-

ra, mentre 1 relalivi costl saranno materialmente a carico dell’acquirente.

Dietii costi, sulla base di informazioni assunte presso la Conservatoria dei

Registri Immeobiliart di Matera risultano per ciascun subalterno catastale:

» cancellazione iscriziont di cui ai punti e 2% 35,00 €/cad. x 2 = € 70,00

« cancellazione trascrizioni dei punti 23, 3¥e 4): 262,00 €/cad. x 3 =€ 786,00
per complessivi € 856,00 a subalterne catastale. o
Tale importo & riportato nella relativa sezione det “Deprezzamenti™ {Can-

cellazione formalita presso la Conservatoria dei Registei Immobiliari), nell’ambito

deli’ Allegate 6.1.6 (Stima del valore di mercato e dei deprezzamenti).

3.1.5.b - Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

A meno dei costi di cul sopra (come compendiato nella determinazione del

valore complessivo di mercato del bene decurtato anche di tali costi), a carico
dell’acquirente non resteranno né vinceli né oners giuridict.
3.1.5.c — Vincoli ed oneri giuridici per difformita urbanistico-edilizie

Per quanto attiene le difformitd urbanistico-edilizie rilevate, st rinvia al

precedente par. 3.1.4.
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3.1.5.d — Vincoli ed oneri giuridici per difformita catastali

Per quanto attiene le difformita catastali rispetto allo stato di fatto {dati ca-
tastali, planimetrie, ecc.), non sussistono difformita, a meno di una inversione di
destinazione duso di due ambienti (soggiorno al posto della cucina, ¢ viceversa),
ed all"aggiunta del balcone posteriore.
3.1.6 — Stato di possesso

L unita immobiliare costituente if fotto di che trattasi & attualmente nel pos-

sesso “sine tfitulo” del sid)

" attualmente in corso la pro-

cedura di rilascio dell timmohile.

3.1.7 - Altre informazioni per Pacquirente,

Non € stato reperito Pammontare detle spese fisse di gestione o manutenziong.

Per quanto attiene le spese straordinarie e le spese condominiali risuita che:

# spese condominiali: debito di € 261.09 (cfr. bilancio consuntivo condominiale
al 28.02.2012} a carico della sola unitd immobiliare di che trattasi;

> spese straordinarie: debito di € 20.330,76 per consumoe idrico {a tuito il
06.03.2012) a carico deil’intero condominio.

Le spese necessarie per la regolarizzazione del bene {cancellazione forma-
lita presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, sanatoria edilizia ed oneri
concessori, sanatoria difformita catastali, spese tecniche ed onert accessori) sono
state evidenziate nella sezione dei Deprezzamenti, nell’ambito dell” Allegato 6.1.6.
3.1.8 — Valutazione complessiva dei beni componenti it LOTTO 1
3.1.8.1 — Criteri di valutaziene

Preliminarmente, in conformitd di guanto in tal senso riportato nella bi-

bliografia specializzata, occorre chiarire che poiché I"aspetto economico da riguar-
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dare & finalizzato alla vendita, ia valutazione richiesta si fonda nella determinazio-

ne del valore di mercato.

Per la determinazione di tale valore, anche perché in possesso di valort uni-
tari di riferimento (Banca dati delle quotaziont immobilian dell’ Agenzia del Terri-
torio) st utilizzera il metodo della “Comparazione diretta™, il cui principale vantag-
gio consiste nell” “quromeatico assorbimento di tutte le diverse componenti del va-
lore di mercato in un unico giudizio globale, devivato dal confronto immediato con
i prezzi desunti dal particolare, specifico mercato di riferimento™ (cfr, ESTIMO di
®Marcello Orefice — par. 9.6: {f metodo della compargzione diretia).

In generale, la biblipgrafia specializzata del settore (cfr. anche PRINCIPI
DI ECONOMIA ED ESTIMQ &i Carlo Forte ¢ Baldo dé Rossi — par. 7.3: If proce-

dimento per valori tipici) prevede che la determinazione del valore:

- vada ricondoita nell’ambito di una zona di mercato elementare omogeneo, entro

il cui perimetro vanno ricercati i dati storici relativi ad unita tmmobiliart analo-
che a quella in esame;

- dipenda dalle seguenti caratteristiche:

a)  di focalizzazione (ovvero posizionall estrinseche), riferibili all’intero edificio

d1 cul I'unitd immobiliare & parte, ¢ ciog: ubicazione dell immobile rispetto al
centro urbano, livello det collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico,
presenza di attrezzature collettive {scuole, mercati, uffici pubblici, ecc.) facil-
mente raggiungibili. disponibilita a breve distanza di esercizi commerciali al
dettaglio, livello di qualificazione dell ambiente esterno (disponibilita di verde
pubblico, amenita dei sito, assenza di inquinamento, ecc.);

by di posizione (ovvero posiziongli intrinseche), riferite alla specifica unitd im-

mobihare e che, pertanto, risultano diverse per ciascuna delle unita site nello
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d)

stesso edificio; esposizione prevalente della unitd immobiliare, eventuale pa-
noramicitd, luminosita, prospicienza, altezza dal piano stradale, ecc.;

tipologiche / tecnplpgiche: “etd” dell’edificio: tipologia ¢ condizioni di struttu-

re, coperture ¢ rifiniture; caratteristiche compositive ¢ manutentive degli am-
bienti comuni e della specifica unitd immobiliare {con particolare riferimento
all*ordinaria destinazione d’uso per cui gli ambienti stessi sono stati concepi-
1i); dimensione ¢ forma delle aperture nei vani, degli aggetti, degli spazi sco-
perti privati e condominiali; configurazione degli accessi ai localt anche canti-
nati ¢ loro condizioni di utilizzo {areazione, presenza di umidita, ecc.); caratte-
ristiche ¢ condizioni degli impianti tecnologici sia condominialt che privati;

di tipo produttive, cioé quelle collegate al complesso di condizioni giuridiche
ed economiche 1n cui 1l bene oggetto di stima si trova ad essere o che possono
configurarsi entro un ragionevole arco di tempo future: situazione locativa at-
tuale; presenza di serviti {attive o passive), diritti, oneri e pest di qualsivoglia
natura; eventuale esenzione temporanea da imposizioni fiscali; stato giuridico
del venditore ed assenza di problemi legali (quali successions, fatlimenti, iti,
ece. ).

E’ evidente che, 1n relazione alla destinazione d’uso del hene, alcune carat-

teristiche assumono una maggiore valenza, mentre altre possono anche essere inin-

fluenti.

In definitiva, come anche suggerito dalla bibliografia specializzata di setto-

re, la valutazione del valore di mercate viene condotta sulla base di un valore di

mercato di riferimento afferente la zona di mercato elementare cimmogenes in cul

ricade immobile dinteresse. a cui vanno applicate le percentuali di scostamento

dalle caratteristiche dianzi elencate.
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3.1.8.2 — Metodologia di valutazione

Per quanto attiene la zona di mercato elementare omogeneo, la fonte delle

informazioni utilizzate per la stima ¢ stata la Banca dati delle quotaziont immobi-
liari riferite al 2° semestre dell’anno 2011, reperite presso 1"Agenzia del Territorio
in relazione alla zona d’interesse del Comune di Policoro (v. Allegato 3.4).

Tale Banca dati indica, per una serie di destinazioni d'uso (residenziale,
commerciale, terziaria e produttiva) e per diverse tipologie immobitiari, i valori u-
nitart {di mercato e di locazione) minimi ¢ massimi.

Nella fattispecie, considerata la zona delimitata dalla Banca dati (semicen-

trale: via Brescia, Brennero, Siris, Puglia) e la posizione relativa dell’edificio di cw

fanno parte 1 beni d'interesse, a base della stima si assume il valore unitario me-
dio (dei succitatt valori mimimi e massimi), per il guale si ritiene che non sussista-
no scostamenti in relazione alle succitale “caratferistiche di localizzazione™ (ovve-
r0 “posizionali estrinseche’™), cioé quelle niferibil allintero edificio di cul unita
immobiliare € parte.

Per cui, le percentuali di scostamento vanno determinate in relazione alle
altre tre caratteristiche con riferimento al valore di mercato medio.

In tal senso, considerate e caratteristiche giuridiche ed economiche dei be-
ni in questione, si ritiene che anche in relazione alle “caratteristiche produttive”
non sussistano scostaments di valore se si assume il valore unitario medio.

In definitiva, Ia stima si riduce alla valutazione delle percentuali di scosta-
mento, rispetto al valore di riferimento, defle caratieristiche di posizione {ovvero

posiziongli intrinseche) ¢ da quelle tipologiche 7 tecnologiche.

Per entrambe queste caratteristiche, al fine di apprezzame "ordine di gran-

dezza in terminm di valutazione, il citato testo di PRINCIPI D] ECONOMIA ED



ESTIMO {di Carlo Forte e Baldo dé Rossi ~ par. 7.3: / procedimento per valori ti-
pici) prevede che, per quanto attiene il valore di mercato:
¢ le percentuali di scostamento fra il valore minimo e quello massimo non supe-
rane 11 20%;
s le percentuali di scostamento di tali valori {(minimo ¢ massimo) rispetto al valo-
re medio non superane i 10% (in pia o in meno),
Con rifertmento all’ Allegato 6.1.5, talt percentuali vengono valutate trami-
te coefficienti Ki {positivi o negativi), cosi disaggregati:

# caratteristiche ripefogiche / teenologiche: edificio e parti comuni, caratteristiche

interne, dotaziont di servizi, tenendo conto anche dello stato di manutenzione;

¥ caratteristiche di posizione: caratteristiche posizionali intrinseche.

Per cui, infine, il valore di mercato di ciascun bene viene valutato tramite

I'espressione che segue:

V mercata = Vmed,u x 5C x 3 Ki/100
in cui:

Vmed,u = valore di mercato medio unitario (cioé per unitd di superficie) - relativo
alla destinazione d’uso prevalente di ciascun bene - per il quale si 1i-
scontra i grade medio di tutt gli elementi apprezzati dal mercato stesso

YKi= somma delle percentuali Ki, attraverso le quali possono esprimersi gli
scostamentt {in aumento ovvero in diminuzione) dalle caratteristiche di
grado medio degli glementi apprezzati dal mercato (nella fattispecie: ca-
ratteristiche tipologiche / tecnologiche ¢ caratteristiche di posizione),

SC = superficiec commerciale, come definita in precedenza (par. 3.1.3).
3.1.8.3 — Stima del valore di mercato e dei deprezzamenti

Nella fattispecie, nella zona di mercato elementare omogeneo dianzi defini-
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ta (Comune di Policoro - zona semicentrale: via Brescia, Brennero, Siris, Puglia),
per le abitazioni civili in stato di conservazione normale {alle quali pud essere as-
similato alioggio costituente il lotto di che trattasi) la succitata Banca dati (v. Al-
legato 3.4) prevede un valore di mercato unitario comprese tra un minime di 1.000
€/mq ed un massimo di 1.500 €/mq (applicato alla superficie lorda, cioé alla super-
ficie commerciale).

In sintesi, utilizzando il criterio di stima della comparazione diretta, il valo-
re di mercato ricercato & dato dalla seguente formula (la cut sommatoria & estesa a

u

tutti ght “'n” beni componenti il lotto):

VM =Y [Vmedu p x {1 + YKI/100) x SC ] - DEPREZZAMENTI
in cui:
VM® = valore di mercato complessivo di tutti gli "n” beni componenti # lotto;
Vmeduu = (1.000 + 1.300)/ 2 = 1.250,00 €/mq;
TKi= KI+K2+K3I+K4+-K5+K6= {immobile A)
come valutata nett” Allegato 6.1.5;
SC= 102,17 mq (immobile A), come determinate nell’ Allegato 6.1.4.

Per cut, come risulta dall’Allegato 6.1.6, 1l pit attendibile VALORE DI

MERCATO NON DEPREZZATO del Lotto 1 con il metodo della comparazione
€  125.000,00

diretta risulta part ad (in cifra tonda).

Tale valore di mercato, determinato sulia base delle caratteristiche dianzi
descritte, deve perd essere ridotto degli importt afferenti le spese necessarie per la
regolarizzazione del bene {cancellazione formalitd presso la Conservatoria det Re-
gistri Immobiliari, sanatoria edilizia ed oneri concessori, sanatoria difformita cata-
stali, spese tecniche ed oneri accessori, ecc.), che ovviamente riducono la “appeti-
bilita™ del mercato.

Tali importi sono pure sintetizzati nel succitate Allegato 6.1.6 (nella sezio-
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€ 18.000,00

ne “Deprezzamenti”, ed ammontano ad (in cifra tonda).

In definitiva, il valore di mercato del lotto di che trattas: al netto di deta

deprezzamenti risulta pari a:

€ 107.000,00

VM = VM’ — Deprezzamenti = in cifra tonda.-

32-CAPITOLO 2: LOTTO 2
3.2.1 —~ Individuazione dei beni componenti il lotto
IMMOBILE A:

Tipologia ed Ubicazione: Appartamento per civile abitazione, situato a piano terra

{in pusizione centrale fra le due rampe pedonali esterne), di circa 79 mq utili calpe-
stabill, oltre a circa 24 mgq di terrazzo coperto e circa 7 mq di balcone scoperto po-
steriori; ubicato nel Comune &t Policoro (MT) con accesso da via Brennero.
Accessi: entrata autonoma dal lastrico solare prospiciente anteriore. a cui st accede
da via Brennero tramite una rampa pedonale ad uso non esclusivo {in tieve salita).
Confini: terrazzo scoperto condominale anteriore, alloggi di cui alla pte. 817 sub 5
¢ 7 laterali, aliro alioggio superiore e locale seminterrato sottostante.

Dati catastali; Catasto Fabbricati del Comune di Policoro (MT); Dati identificativi
dell’unita immobiliare: Foglio n. 10/A — particella n. 817 sub 6; Indirizzo: via
Monte Rosa, plano T Dati di classamento: Categoria A/3 — Classe 2 — Consistenza:

5 vani — Rendita; € 38734; Intestazione: proprieta per

1600/1000,

Millesimi delle parti comuni:

L immobile di che trattast fa parte del condominio denominate “Acqua
Chiara” di via Brennero nn, 32-34, a cut sono attribuiti 41,54 millesimi in tabella
“A" e nessun miilesimo in tabella “B™

3.2.2 - Descrizione complessiva e sintetica dei beni
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L unitd immobiliare di che trattasi (IMMOBILE A} & in posizione centrale
fra le due rampe pedonali che permettono 'accesso da via Brennero, con entrata
autonoma dal lastrico selare prospiciente detta strada; si sviluppa a plano terra per
circa 79 mq complessivi di calpestio, oltre a circa 24 mq di terrazzo coperto ¢ circa
7 myq di balcone scoperto posteriori; & costituito da: ingresso-corridoto, cucina, ba-
gno, tre camere da letto, rip., oltre ad un terrazzo coperto e ad un balcone posterio-
1.

Detta unitd immobiliare confina con: terrazzo scoperto condominiale ante-
riore, alloggi di cul alla pic. 817 sub 5 e 7 laterali, altro alloggio superiore ¢ locale
seminterrato sottostante.

I succitati terrazzi e balconi di copertura appaiono in sufficiente stato di
manutenzione, anche se in alcuni punti non sone da escludere incipienti fenoment
di infiltrazione idrica, tenuto anche conto dell’epoca non recente di realizzazione
delia relativa impermeabilizzazione.

Detta unitd immobiliare fa parte di un edificio costituito da quattro jivelli
fuori terra {piane terra, 1¥ e 2° piano, sottotetto), nel suo complesse in discreto sta-
to di manutenzione, che & stato realizzato da circa 27 annt (1'unica Concessione e-
dilizia d"interesse — la n, 985 — ¢ stata rilasciata 1] 07.04.19835) ed é ubicato in zona
semicentrale, ben servita da servizi pubblici ed attivita commerciali al dettaglio.
3.2.3 - Descrizione analitica dei beni
IMMOBILE A:

Tipologia: Appartamento per civile abitazione, situato a piano terra (in posizione
centrale fra le due rampe pedonali esterne), di circa 79 mg complessivi di calpestio,
oltre a circa 24 myq di terrazzo coperto e circa 7 mq ¢i balcone scoperto posteriori,

con entrata autonoma dal lastrico solare prospiciente via Brennero {a cul si accede
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da detta strada tramite una rampa pedonale ad uso non esclusive (in lieve salita}].

Altezza imterna utile: m 3,40 circa.

Compeosizione interna: ingresso-corridoio, cucina, bagno. tre camere da letto, tip.,

olire ad un terrazzo coperto ¢ ad un balcone posteriori {v, Allegate 6,2.3: Pianta di

rilievo).

Esposizione: due quadranti opposti, Sud-Est i lato d’ingresso anteriove, Nord-

Ovest quello corrispondente al terrazzo posteriore.

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE COMUNI:

Superfici: e superfict der singoli vani / ambienti sono riportate in formato tabellare

neil’ Allegato 6.2.4, nel quale:

- la superficie utile & quella netta di calpestio, cloé con esclusione — per intero ~
sta del muri interni che di quelli perimetrali esterni;

- la superficie commerciale & invece la superficie lorda convenzionale deil unita,
part cioé alla sommatoria delle superfici lorde dei vani interni ¢ deght spazi sco-
perti; nelle superfici lorde dei vani interni si intendono compresi 1 muri interni ¢
guellt perimetralt esterni per intero, mentre { muri in comunione si valutano nel-
fa misura del 50 per cento del loro spessore;

- le superfict equivalent vengono ricavate da quelle effettive (utili e commerciali)
applicando opportuni ceefficienti di parametrazione rispetto alla destinazione
d’uso principale;

- detti coefficients riduttivi, nella fattispecie, sone stati desunti dalla Circolare del
Ministero dei Lavori Pubblict 26.03.1966 n. 12480 (Norme per i colloudi dei

Jabbricati cosoruiti da cooperative edilizie fruenti di contributo statale e per ia
ripartizione delle spese fra [ singoli soci) ovvero dalla Legge n, 392/1978 (co-

siddetta deli’equo canone); per le destinazioni d'uso ivi non comprese si € pro-
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ceduto per analogia ¢/o con valutazioni proprie detlo scrivente.

Caratteristiche strutturali ¢ Condizioni di manutenzione {dell’edificio):

» fondazioni: travi rovesce in conglomerato cementizio armato; si presumono in
buonoe stato in quanto non sone visibili segni di cedimento fondale;

* strutture portanti in elevazione: pilastri ¢ travi in conglomerato cementizie ar-
mato, solai latero-cementizi per edificio (parte centrale) ¢ per i terrazzo / bai-
cone posteriore, copponi in c.a.p. per il terrazzo scoperio condominiale anterio-
r¢; s1 presumono in buono state in quanto non sono visibili quadn fessurativi
strutturalt degni di nota;

» copertura: edificio ¢ sormontate da un tetto a due falde (semplicemente im-
permeabilizzato); il terrazzo / balcone posteriore ¢ pavimentato in monocotiura,
mentre i terrazzo scoperto condominiale anteriore & impermeabilizzato ma pri-
vo di pavimentazione); lo stato di manutenzione, in particolare per la copertura
piana posteriore (in quanto di maggior interesse per gii immobili oggetto della
procedura) & da ritenerst appena sufficiente;

= scale: struttura in conglomerato cementizio armato; si presume in buono stato in
quanto non & visibile un quadro fessurativo degno di nota;

+ paretl esterne dell’edificio: nivestito con piastrelle la parte fuori terra di interes-
se, stato di manutenzione discreto; parapetti in laterizio, intonacati ¢ tinteggiati,
in pessimo stato di manutenzione.

Caratteristiche interne e Condiziont di manutengzione {delle unita immobiliari):

» infissi esterni: w1 legno, stato di manutenzione sufficiente;
» infissi interni: porte in legnoe; stato di manutenzione sufficiente;
= pareti interne: intonaco civile tinteggiato; stato i manutenzione scadente, anche

per la presenza di lesioni su alcunt tramezzi;
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pavimenti ¢ battiscopa: monocottura; stato di manutenzione scadente, anche per
ja non perfetta adesione, in alcune zone, delle piastrelle del pavimento al sotto-
fondo;

soffitti: intonacati e tUnteggiati; stato di manutenzione sufficiente;

potte d’ingresso: v, infissi esterni;

Impianto elettrico: & costituito da alcuni punti luce e punti presa; la dotazione &
appena sufficiente; a monte dell’impianto non esiste intermittore differenziale,
né € stato riscontrato un implarto di terra efficace; non & stata reperita alcuna
Dichiarazione di conformita dell’impianto alla regola dellarte, necessa-
ria anche ai fini dell’agibilita; 'impianto va quindi adeguato alla vigente nor-
mativa: i relativo costo viene stimato, in termin &1 “Depreczamenti” {cfr. Alle-
gato 6.2.6 - punio 4.4 — Lavori necessari per agibilitt e conformita impianti:
Adeguamento impicrto eletirico (IVA compresa)] part ad € 3.500 + 10% per
VA =€ 3.850;

impianto idrico-sanitario; & sostanzialmente costituito dalle tubazioni di acqua
calda (alimentate da uno scaldabagno) e fredda che servono Punico bagno esi-
stente (quest’ultimo provvisto di: lavabo con colonna, vaso con cassetta di sca-
rice, bidet ¢ vasca} e ta cucing; in definitiva, impianto & sufficiente ed & in sta-
to di manutenzione sufficiente;

implanto termico: assente;

impianto del gas: assente.

Dotazioni condominiali: nessuna.

3.2.4 - Vincoli urbanistici e/o edilizi

Come gia riportato al par. 2.7, dal confronto dello stato di fatto con quanto

autorizzato dal Comune di Policoro risultano alcune difformita sia generali (relati-
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ve all’edificio nel suo complesso) che specifiche (relative alle unitd immobiliari
oggetto della procedura), che quindi costituiscono opere abusive.

Tenuto anche conto dell’esistenza su tali beni del vincolo “paesaggistico™,
di recente (in data 27.08.2012) il Comune di Policoro ha riconosciuto la “possibili-
ta di ottenere condone edilizio™ di dette opere abusive ai sensi della Legge n.
47/85, contestualmente definende gli importi complessivi afferenti 1 relativi oneri
per 6 procedure immobiliari, compresa quella d'interesse (v, Allegato 5.4.6)

I costr specifici relativi al LOTTO n. 2 di che trattasi sono stati determinati
dallo serivente CTU nella relativa sezione dei “Deprezzamenti” (punto 4.2 - Sana-
roria edilizia ed oneri concessori) dell” Allegate 6.2.6 (Stima del Valore di mercato
e dei Deprezzamentiy.

Non risultano invece vincoli artisticr, storici, monumentali, di inalienabsiiita
o di indivisibilita, né diritti demaniali {di superficie o serviti pubbliche) o usi civi-
ci.

3.2.5 — Vincoli ed oneri giuridici

3.2.5.2— Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regelarizzati al
momento della vendita a cura della presente procedura

1) iscrizione 491/84 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo fon-

diario del 07.11.1984 {con il quale I'Istituto Bancario San Paolo di Torino —

Sezione Credito Fondiario concedeva alla societa
wm mutuo deft’importo di £ 670.000.000} per la somma complessiva di £
2.010.600.000, costituita sul terreno della superficie catastale di circa 3.740
mgq {corrispondente a parte della pte. n. 641) e sui due entrostanti fabbricati {in
corso di costruzione), trascritta in data 08.11.1984 al n. 8712 R.G. e 491 R.P.;

2} iscrizione 46/86 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo fordia-
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rio del 19.02.19%6 (con il quale "Istituto Bancario San Paocto di Torino — Se-

zione Credito Fondiario concedeva alla societd

un mutuo dell’importa di £ 1.700.000.000) per la somma complessiva di £
3.100.000.000, costituita sul terreno della superficie catastale di circa 5.570
mq, sui tre entrostanti fabbricati, nonché da un corpo di fabbrica interrato (ad
uso depositi ed autorimesse per il secondo piano seminterrato e ad uso uffici
per il primo piano seminterrato), corrispondente a parte delle ptee. nn. 640 ¢
6471 del catasto terreni, trascritta in data 20.02,1986 aln. 1405 R.G. e 46 R.P;
trascrizione 5812/93 di Sentenza del Tribunale di Salerno avente ad oggetto
“Omelogazione di concordato fallimentare”™ ded 15.07.1993 n. 1803, pubblica-
ta il 26.07.1993 e divenuta esecutiva il 07.09.1993, trascritta in data
08.09.1993 al n. 6712 R.G. ¢ S812R.P;

reftifica nota di trascrizione 6215/93 della precedente 3812/93, relativamen-
te all’elenceo analitico delle unitd immobilian, trascritta in data 02.10.1993 al
n. 7195 R.G. e 6215 R.P;

trascrizione 4040/99 di pignoramento immobiliare del 19.05.1999, trascritto
in data (07.07.199% al n. 3382 R.G. ¢ 4040 R.P. a favore dell'ISTITUTO

BANCARIO SAN PAQLO / LML s.p.a contro la Societd g8

Gli adempimenti necessari per la cancellazione e/o regolarizzazione dei”

suddetti vincoli al momento della vendita saranno a carico della presente procedu-

ra, mentre § relativi costl saranno materialmente a carico dellacquirente.

Detti costi, sulla base di mformazioni assunte presso la Conservatoria det

Registri Immobiliart di Matera risultano per ciascun subalterno catastale:

s cancellazione tgcrizion: di cui at punti 1y e 2): 35,00 €/cad. x 2 =€ 70,00
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e cancellazione trascrizioni dei punt 2), 33 e 4): 262,00 €/cad. x 3 =€ 786,00

L]

per complessivi € 856,00 a subalterno catastale.
Tale importo & riportato nella relativa sezione dei “Deprezzamenti” {Can-
cellazione formalita presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari), nell’ambito
dell’ Allegate 6.2.6 (Stima del valore di mercato ¢ dei deprezzamenti}.
3.2.5.b — Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

A meno dei costi di cui sopra (come compendiato nella determinazione del

valore complessivo di mercato del bene decurtato anche di tali costi), a carico
detfl’acquirente non resteranno né vincoll né onert giuridict.
3.2.5.c - Vincol ed oneri giuridici per difformita urbanistico-edilizie

Per quanto attiene le difformitd urbanistico-edilizie rilevate, si rinvia al
precedente par. 3.2.4.
3.2.5.d -~ Vincoli ed oneri giuridici per difformita catastali

Per guanto attiene le difformita catastali rispetto allo stato di fatto (dati ca-
tastali, planimetrie, ecc.), non sussistono difformiti, a meno di una variazione di
destinazione d'usoe di due ambienti (camera da lette al posto della cucina, cucina
inserita nel soggiorno), ed all’aggiunta del terrazzo / balcone posteriore.

T

3.2.6 — Stato di possessg

£

L unitd immobiliare costituente il lotto di che trattasi ¢ attualmente nel pos-

sesso “sine tulo” del sig
he attualmente 1a utilizza come
abntazione.

E" attualmente in corso la procedura di rilascio dell’immobile ovvero di
stipula di contratio di locazione temporaneo con il succitalo occupante; tale even-

tuale locazione sard soggetta alla risoluzione automatica a semplice richiesta del
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locatore, senza che il conduttore possa reclamare aleun indennizzo efo risarcimento
di sorta.
3.2.7 - Altre informazioni per Pacquirente.

Non ¢ stato reperito "ammontare delle spese fisse di gestione o manuten-
zione.

Per guanto attiene {e spese straordinarie ¢ le spese condominiali risulta
quanto segue:

# spese condominiali: debito di € 6.823,36 (cfr. bilancio consuntivo condominiale
al 28.02.2012} a carico della sola unita immobiliare di che trattasi;

¥ spese straordinarie: debito pari ad € 20.330,76 per consume idrico {a mtto i
06.032.2012) a cartco dell'intero condominio.

e spese necessarie per la regolarizzazione del bene (cancellazione forma-
litd presso la Conservatoria dei Registri Imumobiliari, sanatoria edilizia ed oneri
concessori, sanatoria difformita catastali, spese tecniche ed oneri accessorl) sono
state evidenziate nella sezione dei Deprezzamenti, nel’ambito dell’ Allegato 6.2.6
{Srima del valore di mercato e dei deprezzamentiy,

3.2.8 — Valutaziene complessiva dei beni componenti il LOTTO 2
3.2.8.1 — Criteri di valutazione

Preliminarmente, in conformita di quanto in tal senso riportato nella bi-
bliograha specializzata, occorre chiarire che poichﬁé I"aspetto economico da riguar- .
dare & finalizzato alla vendita, la valutazione richiggta st fonda nella determinazio-

¥

ne del valore di mereato.

Per la determinazione di tale valore, anche perche in possesso di valort uni-
tart di riferimento (Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Terri-

torio) si utilizzerd il metodo della “Comparazione diretta”, il cui principale vantag-
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eio consiste nell” “owtomatico assorbimento di futte le diverse componenti del va-
lore di mercato in un wnico gindizio globale, derivato dal confronto immediato con
i prezzi desunti dal particolare, specifico mercato di viferimento” (cft. ESTIMO di
Marcello Orefice - par. 9.6: JI metodo della comparazione diretta).

In generale, la bibliografla specializzata del settore {cfr. anche PRINCIPI

DI ECONOMI4 ED ESTIMG di Carlo Forte e Baldo dé Rossi - par. 7.3: /{ proce-

dimenta per valori fipicd) prevede che la determinazione del valore:

- wvada ricondotta nell’ambito di una zona di mercato elementare omogenco, entro

it cul perimetro vanno ricercati @ dati storict relativi ad unitd immaobiliari analo-
ghe a quella in esame;

- dipenda dalle seguenti caratteristiche:

a} i docalizzazione {(ovvero posizionall estrinseche), riferibili all intero edificio

di cui I'unita immobiliare & parte, e ciod: ubicazione dell’immobile rispetto al
centro urbano, livello dei collegament: vian e dei servizi di trasporto pubblico,
presenza di attrezzature coliettive (scuole, mercati, uffici pubblici, ecc.) facil-
mente raggiungibili, disponibilitd a breve distanza di esercizi commerciali al
dettaglio, livello di qualificazione dell’ambiente esterno {disponibilita di verde
pubblico, amenita del sito, assenza di inquinamento, ecc.};

by  di posizione {ovvero posizionali intrinseche), riferite alla specifica unita im-

mobiliare e che, pertanto, risuliano diverse per ciascuna delle unita site nello
stesso edificior esposizione prevalente della unita immobiliare, eventuale pa-
noramicitd, luminoesita, prospicienza, altezza dal piano stradale, ecc.;

c)  Hpologiche / tecnologiche: “eta™ delledificio; tipelogia e condizioni di struitu-

re, coperture e rifiniture; caratteristiche compositive e manutentive deghi am-

bienti comuni ¢ della specifica unitd immobiliare (con particolare riferimento
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all’ordinaria destinazione d’uso per cui ghi ambienti stessi sono stati concepi-
1i); dimensione e forma delle aperture nei vani, degli aggetti, degli spazi sco-
perti privati ¢ condominiali; configurazione deghi aceessi ai locali anche canti-
natt e loro condizioni di utiizzo (areazione, presenza di urnidita, ecc.); caratte-
ristiche e condizioni degh impianti tecnologici sia condominiali che privati;

d) di tipo produttive, cioé quelle collegate al complesso di condizioni giuridiche
ed economiche in cul il bene oggetto di stima s1 trova ad essere o che possone
configararsi entro un ragionevole arco di tempo futuro: situazione locativa at-
tuale; presenza di servitd (attive o passive}, diritti, onert e pesi di qualsivoglia
natura; eventuale esenzione temporanea da imposizion: fiscali; stato giuridico
del venditore ed assenza di problemi legali {quali successioni, fallimenti, liti,
ecc.).

E’ evidente che. in relazione alla destinazione d'uso del bene. alcune carat-
teristiche assumono una maggiore valenza, mentre altre possono anche essere inin-
tluenti.

In definitiva, come anche suggerito dalla bibliogratia specializzata di setto-

re, la valutazione del valore di mercate viene condotta sulla base di un valere di

mereato di riferimento afferente la zona di mercato elementare omogeneo in cui

ricade Pimmobile dinteresse, a cui vannoe applicate le percentuali di scostamento

dalle caratteristiche dianzi elencate.

3.2.8.2 — Metodologia di valutazione

Per quante attiene la zona di mercato elementare omogeneo, la fonte delle
informazioni utilizzate per la stima & stata la Banca dati delle quotazioni immobi-

liari riferite a] 2° semestre dell’anno 2011, reperite presso PAgenzia del Territorio

in relazione alla zona d’interesse del Comune di Policoro (v. Allegato 3.4).
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Tale Banca dali indica, per una serie di destinazioni d'uso (residenziale,
commerciale, terziaria e produttiva) e per diverse tipologie immobiliari, i valori u-
nitari {di mercato ¢ di locazione) minimi e massimi.

Nella fattispecie, considerata Ia zona delimitata dalla Banca dati {semicen-

trale; via Brescia. Brennero, Siris, Puglia) e la posizione relativa delledificio di cui
fanno parte i beni d interesse, a base della stima si assume il valore unitario me-
dio {(det succitati valori mimimi e massimi), per il quale si ritiene che non sussista-
no scostamenti in relazione alle succitate “caratteristiche di localizzazione™ {ovve-
ro “posizionali estrinseche™), cioé quelle miferibili all'mtero edificio di cur Punitd
immobiliare ¢ parte,

Per cul, le percentuali di scostamento vanno determinate in relazione alle
altre tre caratteristiche con riferimento al valore di mercato medio.

In tal senso, considerate [e caratteristiche giurtdiche ed economiche dei be-
ni in questione, si ritiene che anche in relazione alle “caratreristiche produttive”
non sussistano scostamenti di valore se st assume il valore unitario medio,

In definitiva, la stima si riduce alla valutezione delle percentuali di scosta-
mento, tispetto al valore di riferimento, delle caratteristiche di posizione (ovvero

posizionall intrinseche) e da quelle tipologiche / tecnologiche.

Per entrambe queste caratteristiche, al fine di apprezzarme Uordine di gran-
dezza in termint di valutazione, il citato testo & PRINCIPI DI ECONOMI4 ED
ESTIMO (di Carlo Forte e Baldo dé Rossi — par. 7.3: /I procedimento per valori ti-
pici) prevede che, per quanto attiene il valore di mercato:

» e percentuali di scostamento fra il valore minime e quello massimo non supe-
rano 1l 20%;

* le percentuali di scostamento di tali valori (minimo ¢ massimo) rispetto al valo-
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re medio non superano il 10% {in pit: 0 In meno}).
Con riferimento ail"Allegato 6.2.5, tali percentualt vengono valuiate trami-
te coefficienti Ki (positivi ¢ negativi), cosi disaggregati:

% caratteristiche fipelogiche / tecnologiche: edificio e parti comuni, caratteristiche

interne, dotazioni di servizi, tenendo conto anche dello stato di manutenzione;

* caratteristiche di pesizione: caratteristiche posizionali intrinseche.

Per cut, infine, il valore di mercato di ciascun bene viene valutato tramite

I"espressione che segue:

V mercate = Vmed,u x SC x Y Ki/100
in cui:

Vmed,u= valore di mercato medio unitario {cio¢ per unita di superficie) - relativo
alla destinazione d’uso prevalente di ciascun bene - per il quale si i~
scontra il grado medio di tutti gli elementi apprezzati dal mercato stesso

YKi= somma delle percentuall Ki, attraverso le quali possono esprimerst ghi
seostamenti {in aumento ovvero in diminuzione) dalle caratteristiche di
grado medio degli elementi apprezzati dal mercato {nella fattispecie: ca-
ratteristiche tipologiche / teenologiche ¢ caratteristiche di posizioneg);

SC = superficic commerciale. come definita in precedenza (par. 3.1.3).
3.2.8.3 — Stima del valore di mercato e dei deprezzamenti
Nella fatispecie, nella zona di mercato elementare omogeneo dianzi defini-
ta {(Comune di Policoro — zona semicentrale; via Brescia, Brennero, Siris, Puglia),
per le abitazioni civill in stato di conservazione normale (alle quali pud essere as-
simiiate "alloggio costituente it lotto di che trattasi) 1a succitata Banca datt (v. Al-
legato 3.4) prevede un valore di mercato unitario compreso tra un minimo di 1.000

€/mq ed un massimo di 1.300 €/mg (applicato alla superficie lorda, cioé alla super-
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ficic commerciale).
In sintesi, utilizzando i1 criterio di stima della comparazione diretta, i valo-
re di mercato ricercato ¢ dato dalla seguente formula (la cui sommatoria ¢ estesa a
tutti gli “n” beni componenti 11 lotto):
VM =% g [Vmedu p x (1 + YKi/100) x SC ] - DEPREZZAMENTI
in cui:
VM = valore di mercato complessive di tutti gli “n™ beni componenti il lotto;
Vmedau = {1.000 + 1.500)/ 2 = 1.250,00 €/mgqg;
SRi= KI+K2+K3+K4+K5+Ké= {immobile A)
come valutata nell’Allegato 6.2.5;
SC = 98,18 mq {immobile A), come determinate neli”Allegate 6.2.4,
Per cui, come risuita dall’Allegato 6.2.6, il pid attendibile VALORE DI

MERCATO NON DEPREZZATO del Lotto 2 con il metedo della comparazione
3 118.000,00

diretta risulta pari ad (irt cifra tonda).

Tale valore di mercato, determinato suila base delle caratteristiche dianzi
descritte, deve perd essere ridotto deglt importi afferenti le spese necessarie per la
regolarizzazione del bene (canceliazione formalita presso la Conservatoria dei Re-
gistri hmmobiliari, sanatoria edilizia ed onert concessori, sanatoria difformita cata-
stali, spese tecniche ed oneri accessori, ecc.), che ovviamente riducono la “appeti-
biiitd” del mercato.

Tali importi sono pure sinfetizzati nel suceitato Allegato 6.2.6 (nella sezio-
£ 16.000,00

ne “Deprezzamenti”, ed ammontano ad {in cifra tonda).

In definitiva, il valore di mercato del lotto di che trattasi al netto di detti

deprezzamenti risulta pari a;

€ 102.000,00

in cifra tonda.~

VM = VM ~ Deprezzamenti =

3.3-CAPITOLO 3: LOTTO 3
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3.3.1 - Individuazione dei beni componenti il lotto
IMMOBILE A:

Tipelogia ed Ubicazione: Appartamento per civile abitazione, situato a piano terra

{primo alloggio sulla sinistra rispetto alla rampa pedonale esterna di sinistra), di
circa 62 mq utili calpestabili, oltre a circa 27 mq di terrazzo coperto ¢ circa 9 mg di
balcone scoperto posteriori; ubtcato net Comune di Policore {MT) con accesso da
via Brennero.

Accessi: entrata diretta dall’androne del corrispondente vano scala, a cul si accede
da via Brennero tramite una rampa pedonale ad uso non esclusivo (in lieve salita).
Confini: terrazzo scoperto condominiale anteriore, vano scala e pte. 817 sub 9 late-
rali, altro alloggio superiore ¢ locale semunterrato sottostante.

Dati catastali: Catasto Fabbricati del Comune di Policore (MT); Dati identificativi
deli'unith immobiliare: Foglio n. 10/A — particella n. 817 sub 8; Indirizzo: via
Monte Rosa, piano T; Dati di classamento: Categoria A/3 — Classe 2 - Consistenza:

5 vani — Rendita: € 387.34; Intestazione: roprietd per

1006/1000.

Millesimi delle parti comuni:

L'immaobile di che trattasi fa parte del condominio denominato “Acgua
Chiara™ di via Brennero nn. 32-34, a cui sono attribuiti 34,34 millesimi in tabella
“A"e 41,27 millesimi in tabella “B™.

3.3.2 — Descrizione complessiva e sintetica dei beni

L unitd immobtliare di che trattasi (IMMOBILE A} é i primo alloggio sul-
la sinistra rispetto alla rampa pedonale di smistra che permette "accesso da via
Brennero, con entrata diretta dall’androne a piano terra del corrispondente vano

scala; st sviluppa a piano terra per circa 62 mg complessivi di calpestio, oltre a cir-
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ca 27 myq di terrazzo coperto ¢ circa 9 my dt balcone scoperto posteriori; € costitui-
to da: ingresso-disimpegno, bagno. due camere da letto, rip., cucina, oltre ad un tes-
razzo coperto adibito a soggiorno e ad un balcone posteriort.

Detta unitd immobiliare confina con: terrazzo scoperto condominiale ante-
riore, vano scala e ptc. 817 sub 9 laterali, altro alloggio superiore ¢ locale seminter-
rato settostante,

I succitati terrazzi ¢ balconi di copertura appaiono in sufficiente stato di
manutenzione, anche se in alcuni punti non sono da escludere incipienti fenomeni
di infiltrazione idrica, tenuto anche conto dell’epoca non recente di realizzazione
della relativa impermeabilizzazione.

Detta unita immobiliare fa parte di un edificio costituito da quattro bivelli
fuori terra {piano terra, 19 ¢ 2° pianoe, sotfotetto), nel suo complesso in discreto sta-

-
i
H

to di manutenzione, che & stato realizzato da circa 27 annt (I'unica Concessione e-
dilizia d'interesse ~ la n, 9/85 - € stata rilasciata i 07.04.1983) ed & ubicato in zona
semicentrale, ben servita da servizi pubblici ed attivita commerciali al dettaglio.
3.3.3 - Descrizione analitica del beni

IMMOBILE A:

Tipologia: Appartamento per civile abitazione, situate a piano terra {primo alloggio
sulla sinistra rispetto alla rampa pedonale esterna di simistra}, di circa 62 mq com-
plessivi di calpestio, oltre a circa 27 mq di terrazzo coperto e circa 9 mq di balcone
scoperto posteriori, con entrata diretta dali’androne del corrispondente vano scala a
cui st accede da via Brennero {a cur si accede da detta strada tramite rampe pedona-
i ad uso non esclusivo {in lieve salita)].

Altezza interna utile: m 3.40 circa.

Composizione interna: ingresso-disimpegno, bagno, due camere da letto, rip., cuci-

]
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na, oltre ad un terrazzo coperto adibito a soggiorno ¢ ad un balcone posteriort (v.

Allegate 6.3.3: Pianta di rilievo).

Esposizione: due quadranti opposti, Sud-Est il lato d'ingresso anteriore, Nord-

Ovest quelio corrispondente al terrazzo posteriore.

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE COMUNI:

Superfici: e superfici dei singeli vani / ambient! sono riportate in formato tabellare

nell’ Allegato 6.3.4, nel quale:

Ia superticie utile & quella netta di calpestio, cioé con esclusione — per intero ~
sia dei murt interni che di quelli perimetrali esterni;

ta superficie commerciale ¢ invece la superficie lorda convenzionale deli™unita,
pari cioé alla sommatoria delle superfict lorde dei vant interni e degli spazi sco-
perli; netle superfict lorde det vani interni st intendono compresi @ mur internt e
quelli perimetrali esterni per itero, mentre § murt in comunione si valutano nel-
ta misura del 34 per cento del loro spessore;

te superfici equivalentt vengono ricavate da quelle effettive {utili € commerciali)
applicando opportuni coefficienti di parametrazione rispetto alla destinazione
d’uso principale;

detti coefficient riduttivi, nella fattispecie, sono stati desunti dalla Circolare del

Ministero dei Laveor: Pubblici 26.03.1966 n. 12480 (Norme per | collaudi dei

Jabbricati costruiti da cooperative edilizie fruenti di contributo statale ¢ per la

ripartizione delle spese fra i singoli sociy ovvero dalla Legge n. 392/1978 (co-
siddetta dell’equo canone), per le destinazioni d'uso 1vi non comprese si & pro-

ceduto per analogia e/o con valutazioni proprie deilo scrivente.

Caratteristiche strutturali e Condizioni di manutenzione (dell’edificio):

fondazioni: wravi rovesce in conglomerato cementizio armato; si presumono in
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buone stato in quanto non sone visibili segni di cedimento fondale;

+ strutture portanti in elevazione: pilastri e travi in conglomerate cementizio ar-
mato, solai latero-cementizi per Vedificio (parte centrale) e per il terrazzo / bal-
cone posteriore, copponi in c.a.p. per il terrazzo scoperto condominiale anterio-
re; si presumono in buenoe stato in quanto non sono visibili quadri fessurativi
strutturalt degni di nota;

» copertura: Pedificio ¢ sormontato da un tetto a due falde (semplicemente tm-
permeabiltizzato); 1l terrazzo / balcone posteriore € pavimentato in monocottura,
mentre il terrazzo scoperto condominiale anteriore € impermeabilizzato ma pri-
vo di pavimentazione); o stato di manutenzione, in particolare per la copertura
piana posteriore {in quanto di maggior interesse per gli immobilt oggetto della
procedura) ¢ da ritenersi appena sufficiente;

» scale: struttura in conglomerato cementizio armato; si presume in buono stato in
guanto non ¢ visibile un guadro fessurativo degno di nota;

» parett esterne dell’edificio: rivestito con piastrelle la parte fuori terra di interes-
se, stato di manutenzione discreto; parapetti in laterizio, intonacati e tinteggiati,
in pessimo stato di manutenzione.

Caratteristiche interne ¢ Condiziont di manutenzione {delle unita tmmaobiliari):

» nfissi esterni: i legno, stato di manutenzione sufficiente;

= infissi interni: porte in legno; stato di manutenzione sufficients;

s pareti interne: intonaco civile tinteggiato; stato di manutenzione sutficiente;
s pavimenti e battiscopa: monocotiura; stato di manufenzione sufficiente;

e soffitti: Intonacati e tinteggiati; stato di manutenzione sutficiente;

s porte d'ingresso: v. infissi esterni;

» impianto elettrico: ¢ costituito da punti luce e punti presa; la dotazione & suffi-
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ciente; a monte dell’ impianto non esiste Pinterruttore differenziale. né & stato ri-
scontrato un impianto di terra efficace; non & stata reperita alcuna Dichtarazio-
ne di conformita dell’impianto alla regola dell’arte, necessaria anche ai
fint dell’agibiiitd; impianto va quindi adeguato alla vigente normativa: il rela-
tivo costo viene stimato, in termini di “Deprezzamenri” [cfr. Allegato 6.3.6 -
punto 4.4 — Lavori necessart per agibilita ¢ conformita impianti: Adeguamento
impianto elettrico (IVA compresa)] part ad € 3.500 + 10% per IVA = € 3.850;
tmpianto idrico-sanitario: é sostanzialmente costituito dalle tubazioni di acqua
calda (alimentate dalla caldaia) e fredda che servono 'unico bagno esistente
{quest’ultimo provvisto di; lavabo con colonna, vaso con cassetta di scarico, bi-
det ¢ vasca) e la cucina: in definitiva, Vimpianto & sufficiente od & in stato di
manutenzione sufficiente;

impianto termico: esistente, costitute da caldaia {(sia per riscaldamento che per
uso igienico-sanitario) ¢ termosifoni in ghisa: non ¢ stata reperita alcuna Di-
chiarazione di conformita dell’impianto alla regola dell’arte, necessana
anche ai {int dell agibilita; i costi per la redazione di tale Dichiarazione e per le
verifiche e/o interventi alla stessa propedeutici vengono stimati, in termini di
“Deprezzamenti™ [cir. Allegato 6.3.6 - punto 4.4 ~ Lavori necessari per agibili-
t¢ e conformita impianti: Adeguamento Impianto di riscaldamento (IVA com-
presajl part ad € 1.000 + 10% per IVA =€ L.100;

mmpianto del gas: esistente, alimenta la caldaia ed il piano cottura della cucing;
non & stata reperita alcuna Dichiarazione di conformita dell’impianto alla
regola dell’arte, necessaria anche ai fini dell’agibilita; 1 costi per la redazio-
ne di tale Dichiarazione e per le verifiche e/o interventi alla stessa propedeutici

vengono stimati, in termini di “Deprezzamenti” [cfr. Allegato 6.3.6 — punto 4.4
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— Lavori necessari per agibilita e conformita impianti. Adeguamento impianto
del gas {IVA compresa)] pari ad € 500 + 10% per IVA = € 550,

Dotazioni condomintall: nessuna.

3.3.4 - Vincoli urbanistici e/o edilizi

Come gia riportato al par. 2.7, dal confronto defio stato di fatto con guanto
autorizzate dal Comune di Policoro risultano alcune difformita sia generali {relati-
ve all’edificio nel suo complesso) che specifiche {relative alle unita immobiliari
oggetto della procedura), che quindi costituiscono opere abusive.

Tenuto anche conto dell’esistenza su tali beni del vincelo “paesaggistico”,
di recente (in data 27.08.2012) il Comune di Policoro ha riconosciuto la “possibili-
i@ di ottenere condono edilizio” di dette opere abusive ai sensi della Legge n.
47/85, contestualmente definendo gli importi complessivi afferenti 1 relativi oneri
per § procedure immobiliari. compresa quella d’interesse (v. Allegato 5.4.6)

¥ costi specifict relativi al LOTTO n. 3 di che trattasi sono stati determinati
dallo scrivente CTU nella relativa sezione dei “Deprezzamenti {punto 4.2 - Sana-
toria edilizia ed oneri concessori} dell” Allegato 6.3.6 (Stima del Valore di mercato
e dei Deprezzomenti).

Non nisultano invece vincoli artistici, storici, monumentali, di inalienabilita
o di indivisibilita, né diritti demaniali {di superficie o servitll pubbliche} o usi civi-
ci,
3.3.5 — Vincoli ed oneri giuridici
3.3.5.a— Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al

momento della vendita a cura della preseate procedura

1} iscrizione 491/84 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo fon-

diario det 07.11.1984 {con il quale I'Istituto Bancario San Paolo di Torino -
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Sezione Credito Fondiario concedeva alla societa [

un mutuo dell"tmporto di £ 670.000.000) per la somma complessiva di £

2.010.000.000, costituita sul terreno della superficie catastale di circa 3.740
mq {corrispondente a parte della pte. n. 6413 e sui due entrostanti fabbricati (in
corso di costruzione), traseritta in data 68.11,1984 3l n. 8712 R.G. e 491 R.P;

iscrizione 46/86 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo fondia-
rio del 19.02.1986 {con il quale Plstituto Bancario San Paole di Torino — Se-

zione Credito Fondiario concedeva alla socie

un mutuo dell’importo di £ 1.700.000.000) per la somma complessiva di £
5.100.000.000, costituita sul terrenc della superficie catastale di circa 5.570
mq, sui tre entrostanti fabbricati, nonché da un corpo di fabbrica interrate {ad
uso depositi ed autorimesse per il secondo piano seminterrato e ad uso uffici
per il primo piano seminterrato), corrispondente a parte delle ptece. nn. 640 ¢
641 del catasto terreni, trascritta in data 20.02.1986 aln. 1405 R.G. ¢ 46 R.P.;
trascrizione 5812/93 di Sentenza del Tribunale di Salerno avente ad oggetto
“Omologazione di concordato fallimentare™ del 15.07.1993 n. 1803, pubblica-
ta il 26.07.1993 ¢ divenuta esecutiva i} 07.09.1993, trascritta in data
08.09.1993 aln. 6712 R.G. e 5812 R.P;

rettifica nota di trascrizione 6215/93 della precedente 5812/93, relativamen-
te all’elenco analitico delle unitd immobiliari, trascritta in data 02.10.1993 al
n. 7195 R.G. ¢ 6215 R.P.;

traserizione 4040/99 di pignoramento immobiliare del 19.05.1999, trascritto
in data 07.07.1999 al n. 5382 R.G. e 4040 R.P. a favore dell'ISTITUTO

BANCARIO SAN PAOLO / LML s.p.a. contro la Societa
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Gl adempimenti necessari per la cancellazione ¢/o regolarizzazione dei

suddetti vincoll al momento della vendita saranno a carice della presente procedu-

ra. mentre i relativi costi saranno materialmente a carico dell acquirente.

Detti costi, sulla base di informazioni assunte presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Matera risultano per ciascun subalterno catastale;

=

¢ cancellazione iscriziont di cui ai punti 1) e 2): 35,00 €/cad. x 2 = € 70,00

» cancellazione trascrizioni det punti 2}, 3} e 4): 262,00 €/cad. x 3 =€ 786,00

i
g

per complessivi € 856,00 a subalterno catastale, f‘

Tale importo ¢ riportato nella relativa sezione dei “Deprezzamenti” {Can-
cellazione formalita presso la Conservaroria dei Regisri Immobiliariy, nell’ambito
delt’ Allegato 6.3.6 (Stima del valore di mercato ¢ dei deprezzamenti),
3.3.5.b — Vincoli ed oneri giuridici che resieranno a carico dell*acquirente

A mene det costi di cui sopra {come compendiate nella determinazione del

valore complessivo di mercato del bene decurtato anche di tali costi), a carico
dell"acquirente non resteranno né vincoli né oneri giuridici.
3.3.5.¢ — Vincoli ed onert giuridici per difformita urbanistico-edilizie

Per quanto attiene le difformitd urbamistico-edilizie rilevate, si rinvia al
precedente par. 3.3.4.
3.3.5.d - Vincoli ed oneri giuridici per difformita catastali

Per quanto attiene le difformita catastali rispetto allo stato di fatto {dati ca-
tastali, planimetrie, ecc.), non sussistono differmita, a meno di modeste variazioni
{cucing inserita nel soggiorne, ampliamento del ripostiglio), ed all’aggiunta del
balcone posteriore.
3.3.6 — Stato di possesso ¢

¥ = o I 4 0 - - LY
L unitd immobiliare costituente il lotto di che trattasi & attualmente nel pos-

pag. 37 di 78



sess0 “sine titvlo” dalla sig.rd

del marito sig.

della figha sig.rdl

W iutti residenti ¥ che at-

almente la utilizzane come abitazione.

E’ attualmente in corso la procedura di rilascio del’immobile ovvero di
stipula di contratto di locazione temporaneo con 1 succitati occupanti; tale eventua-
te locazione sara soggetta alla risoluzione automatica a semplice richiesta del loca-
tore, senza che il conduttore possa reclamare alcun indennizzo e/o nisarcimento di
s0Tta.

3.3.7 - Altre informazioni per Pacquirente.

Nen ¢ stato reperito 'ammontare delle spese fisse di gestione o manuten-
zione.

Per quanto attiene le spese straordinarie ¢ le spese condominiali risulta
quanto segue:
¥ spese condominiali: debito di € 659,51 {cfr. bilancioc consuntive condominiale

al 28.02.2012} a carico della sola unitd immeobiliare di che trattasi;
# spese straordinarie: debito pari ad € 20.330,76 per consumo idrico {a tutto il
(36.03.2012) a carica dell'intero condominio.

e spese necessarie per la regolarizzazione del bene {(cancellazione forma-
litd presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, sanatoria edilizia ed oneri
concessori, sanatoria difformitd catastali. spese tecniche ed oneri accessori) sono
state evidenziate nella seziong dei Deprezzamenti, nelt’ambito dell” Allegato 6.3.6
(Stima del valore di mercato e dei deprezzamenti).

3.3.8 — Valutazione complessiva dei beni componenti il LOTTO 3

3.3.8.1 — Criteri di valutazione
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Preliminarmente, in conformitd di quanto in tal sensp riportato nella bi~
bliografia specializzata, occorre chiarirepche poiché aspetto economico da riguar-
dare & finalizzate afla vendiia, la velutazione richiesta s1 fonda nella detesminazio-

ne del valore di mercato.

Per la determinazione di tale valore, anche perché in possesso di valori um-
tari di riferimento (Banca dati delle quotazioni immohiiiarl dell’ Agenzia del Terri-
torio) si utilizzera il metode della “Comparazione diretta”, il cui principale vantag-

s &

oio consiste nell”™ “awtomatico assorbimento di tutte le diverse componenti del va-
lore di mercale in un unico giudizio globale, derivato dal confronto immediato con
i prezzi desunti dal particolare, specifico mereato di riferimento”™ (cfr. ESTIMO di
Marcello Orefice — par. 9.6: Il metodo della comparazione diretia).

In generale, la ibhografia specializzata del settore (cfr. anche PRINCIPI

DI ECONOMI4 ED ESTIMO di Carlo Forte e Baldo dé Rossi — par. 7.3: Il proce-

dimento per valori tipicl) prevede che Ja determinazione del valore:

- wvada ricondotta nell’ambito di una zona di mercate elementare cmogeneo, ntro

i cut pertmetro vanno ricercati i dati storict relativi ad unita nmmobihiart analo-
ghe a quella in esame;

- dipenda dalle sepuenti caratteristiche:

Yy  di localizzazione {ovvero posizionall estrinseche), riferibili all’intero edificio

di cui Munita immobiliare € parte, ¢ ciod: ubicazione dell immobile rispetto al
centro urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico,
presenza di attrezzature collettive (scuole, mercati, uffici pubblici, ecc.) facil-
mente raggiungibili. disponibilitd a breve distanza di esercizi commerciali al
dettaglio, livello di qualificazione dell ambiente esterno {disponibilitd di verde

pubblico, amenita del sito, assenza di inquinamento, ecc.);
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b)

)

d)

di_posizione (ovvero posizionali intrinseche), riferite alla specifica unitd im-

mobiliare & che, pertanio, risultano diverse per ciascuna delle unitd site nello
stesso edificior esposizione prevalente defla unitd immobiliare, eventuale pa-
noramicita, luminositd, prospicienza, altezza dal piano stradale, ecc;

lipologiche / tecnplogiche: “etd™ delledificio; tipologia e condizioni di struttu-

re, coperture e rifiniture; caratteristiche compositive e manutentive degli am-
bienti comuni e della specifica unitd immobiliare (con particolare riferimento
all’ordinaria destinazione d'uso per cui gli ambienti stessi sono stati concepi-
11); dimensione e forma delle aperture ne1 vani, degli aggetti, degii spazi sco-
perti privati ¢ condominialn; configurazione degli accessi at locali anche canti-
nati e loro condizioni di utilizzo (areazione, presenza di umidita, ecc.); caraite-
ristiche e condizioni degli impianti tecnologici sia condominiali che privati;

di tipo produttive, cioé quelle collegate al complesso di condizioni giuridiche
ed economiche in cui i bene oggetto di stima si trova ad essere o che possono
configurarsi entro un ragionevole arco di tempo futuro: situazione focativa at-
tuale; presenza di servitd {attive o passive), diritti, oneri e pesi di qualsivoglia
natura; eventuale esenzione temporanea da imposizioni fiscali; stato giuridico
del venditore ed assenza di problermi legali (qual successioni, fallimenti, liti,
ecc. ).

E’ evidente che. in relazione alla destinazione d’uso del bene, alcune carat-

teristiche assumono una maggiore valenza, mentre altre possono anche essere inin-

fluenti.

In definitiva, come anche suggerito dalla bibliogratfia specializzata di setto-

e, la_valutazione del valore di mercato viene condotta sulla base di un valere di

mercato di riferimento afferente la zona di mercato elementare omogeneo in cui
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ricade I'immobile d’interesse, a cui vanno applicate le percentuali di scostamenteo

dalle caratteristiche dianzi elencate.

3.3.8.2 - Metodologia di valutazione

Per quanto attiene la zona di mercato elementare gmegeneo, la fonte delle

informazioni utilizzate per la stima ¢ stata la Banca dati delle quotazioni immobi-
liari riferite al 2° semestre defl’anno 2011, reperite presso ["Agenzia del Territorio
in relazione alla zona d’interesse del Comune di Policoro (v. Allegato 3.4).

Tale Banca dati indica, per una serie di destinazioni d'uso {residenziale,
commerciale, terziaria ¢ produttiva) e per diverse tipologie immobtlian, t valori u-
nitari {di mercato e di locazione) minimi ¢ massimi.

Nella fattispecie, considerata la zona delimitata dalla Banca dati {(semicen-

trale; via Brescia, Brennero, Siris. Puglia) e la posizione relativa dell’edificio di eui

fanno parte i beni d’interesse, a base della stima si assume il valore unitario me-
dio {(dei succitati valori mimimi e massimi}, per il quale si ritiene che non sussista-
no scostamenti in relazione alle succitate “caratteristiche di localizzazione™ {ovve-
ro “posizionall estrinseche”), cioé quelle riferibili all’intero edificio di cui Tunita
immobiliare & parte.

Per cui, le percentuali di scostamento vanno determinate in relazione alle
altre tre caratteristiche con riferimento al valore di mercato medio.

In tal senso. considerate le caratteristiche giurtdiche ed economiche dei be-
ni in questione, si ritiene che anche in relazione alle “cararteristiche produttive”
non sussistano scostamenti di valore se s1 assume 1t valore unitario medio.

In definitiva, la stima si riduce alla valutazione delle percentuali di scosta-
mento, rispetio al valore di riferimento, delle carattenistiche di posizione (ovvero

posizionali intrinseche) e da quelle tipologiche / tecnologiche.
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Per entrambe queste caratteristiche, al fine di apprezzarne 'ordine di gran-
dezza in termini di valutazione, il citato testo di PRINCIP! DI ECONOMIA ED
ESTIMO (di Carlo Forte ¢ Baldo dé Rossi — par. 7.3: Il procedimento per valori ti-
piciy prevede che, per quanto attiene il valore di mercato:

+ lc percentuali di scostamento fra il valore minimo e guelle massimo non supe-
rano 1l 20%:;

s le percentuali di scostamento di tali valori {minimo ¢ massimo) rispette al valo-
re medio non superano il 10% {in pil1 0 in meno).

Con riferimento all’Allegato 6.3.3, tali percentuali vengono valutate trami-
te coefficientt Ki {positivi o negativi), cosi disaggregati:

# caratteristiche tipologiche 7 tecnologiche: edificio e parti comuni, caratteristiche

interne, dotazioni di servizi, tenendo conto anche dello stato di manutenzione;

¥ caratteristiche di pasizigne: caratteristiche posizionali intrinseche.

Per cui, infine. i valore di mercato di ciascun bene viene valutato tramite

Pespressione che segue:

Vo mercato = Vmed,u x 83C x Y Ki/100
In cui:

Vmed,u = valore di mercato medio unitario {ciod per unita di superficie) - relativo
alla destimazione d’uso prevalente di ctascun bene - per il quale si -
scontra il grado medio di tutti gli elementi apprezzatl dal mercato stesso

YKi= somma delle percentuali Ki, attraverso e quali possono esprimersi ghi
scostamenti (in aumento ovvero in diminuzione) dalle caratteristiche di
grado medio degh elementi apprezzati dal mercato {nella fattispecie: ca-

ratteristiche tipologiche / tecnologiche ¢ caratteristiche di posizione);

SC = superficie commerciale, come definita in precedenza (par. 3.3.3).
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3.3.8.3 - Stima del valore di mercato e dei deprezzamenti
Nella fattispecie, nella zona di mercato elementare omogeneo dianzi defini-
ta (Comune di Policoro — zona semicentrale: via Brescia, Brennero, Siris, Puglia),
per le abitazioni civili in stato & conservazione normale {alle quali pud essere as-
similato 'alloggio costituente 1l lotto di che trattasi) la succitata Banca dati {v. Al-
legato 3.4) prevede un valore di mercato unitario compreso tra un minimo di 1.000
€/mg ed un massimo di 1.500 €/mq (applicato alla superficie lorda. cioé alla super-
ficic commerciale).
In sintesi, utilizzando il criterio di stima della comparazione diretta, il valo-
re di mercato ricercato & dato dalla seguente formula {(la cui sommatoria € estesa a
tutti it “n” beni componenti il lotio):
VM = ¥ [Vimedu p x (1 + YKi/100) x SC ] - DEPREZZAMENTI
in cul:
VM' = wvalore di mercato complessivo di tutti gli *n™ beni componenti il lotto;
Vmed,u= (1.000 + 1.500}/ 2 = 1.250,00 €/mq;
YKi= Ki+K2+K3+K4+K5+Kh x(immobile A)
come valutata nell’ Allegato 6.3.3;
SC= R0,27 mg (immobile A}, come determinate nell’Allegato 6.3.4.
Per cui, come risulta dall’Allegato 6.3.6, il pil attendibile VALORE DI

MERCATO NON DEPREZZATO del Lotto 3 con il metodo della comparazione
€ 101.000,00

diretta risulta pari ad (in ¢ifra tonda),

Tale valore di mercato, determunato sulla base delle caratteristiche dianzi
descritte, deve perd essere ridotto degli importi atferenti le spese necessarie per la
regolarizzazione del bene (cancellazione formalitd presso fa Conservatoria dei Re-
gistri Immobiliar, sanatoria edilizia ed oneri concessori, sanatoria difformita cata-
stali, spese tecniche ed oneri accessort, ecc.), che ovviamente riducono la “appeti-
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hilita™ del mercato.

Tali importi sone pure sintetizzati nel succitato Allegato 6.3.6 (nella sezio-
£ 16.000,00

ne “Deprezzamenti”, ed ammontano ad {in cifra tonda).

In definitiva, il valore di mercato del lotto di che trattasi al netto di dett

deprezzamenti risulta pari a:

VM = VM’ — Deprezzamenti = € 85.000,00 | i, ¢ifra tonda.-

3.4 -CAPITOLO 4: LOTTO 4
3.4.1 - Individuaziene dei beni componeanti i lotto
IMMOBILE A:

Tipologia ed Ubicazione: Appartamento per civile abitazione, situato a plano terra

{alla testata sinistra dell’edificio), di circa 93 mq utili calpestabili, oltre a circa 84
mg di terrazzo scoperto posteriore ¢ circa 19 mq di balcone coperto laterale; ubica-
ta nel Comune di Policore (MT) con accesso da via Brennero.

Accessi; entrata autonoma dal lastrico solare prospiciente via Brennero, a cui si
accede da via Brennero tramite rampe pedonali ad uso non esclusivo (in lieve sali-
ta).

Confini: terrazzo scoperto condominiale anteriore, via Monte Scuro ed alloggio di
cut atta pte. 817 sub 8 laterali, altro alloggio superiore e locale seminterrato sotto-
sfante.

Dati catastali; Catasto Fabbricati del Comune di Policoro (MT); Dati identificativi
delt’unita immeobiliare: Foglio n. 10/A ~ particella n. 817 sub 9; Indirizzo: via
Monte Rosa, pianoc T; Dati di classamento: Categoria A/3 — Classe 2 — Consistenza:

5 vani — Rendita: € 38734, Intestazione: proprietd per

1300/1000.

Millesimi delle parti comuni:

L immobile di che trattasi fa parte del condominio denominate “Acqua
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Chiara”™ di via Brennero nn. 32-34, a cui seno attribuiti 67,46 millesimi in tabella
“A” e nessun millesimo in tabella “B™
3.4.2 — Descrizione complessiva e sintetica dei beni

L unitd immobiliare di che trattasi (IMMOBILE A) & ubicato alla testata
sinistra deli’edificio, con entrata autonoma dal lastrice solare prospiciente via
Brennero; si sviluppa a piano terra per circa 93 mg complessivi di calpestio, oltre a
circa 84 mq di terrazzo scoperto posteriore e circa 19 mq di balcone coperto latera-
le; & costituito da: ingresso-corridoio, cucina, bagno, soggiomo, duc camere da let-
to, rip., oltre ad un terrazzo scoperto posteriore ed un balcone coperto laterale.

Detta unita immobiliare confina con: terrazzo scoperte condominiale ante-
riore, via Monte Scuro ed atloggio di cui alla pte. 817 sub 8 laterali, altro alloggio
superiore e locale seminterrato sottostante,

I succitati terrazzi ¢ balconi di copertura appaiono In sufficiente state di
manutenzione, anche se in alcuni punti non sono da escludere ncipienti fenomeni
di infiltrazione idrica, teruto anche conto dell’epoca non recente di realizzazione
della relativa impermeabilizzazione.

Detta unitd immobiliare fa parte di un edificio costituito da quattro livelli
fuort terra (plano terra, 1° ¢ 2° plano, sottotette), nel suo complesso in discreto sta-
to di manutenzione, che & stato realizzato da circa 27 anni (I'unica Concessione e-
dilizia d’interesse — la n, 9/BS — & stata rilasciata il 07.04.1985} ed € ubicato in zona
semicentrale, ben servita da servizi pubblici ed attivitd commerciali al dettaglio.
3.4.3 - Descrizione analitica dei beni
IMMOBILE A:

Tipologia: Appartamento per civile abitazione, situato a piano terra (alla testata si-

nistra dell’edificio), di circa 93 mq complessivi di calpestio, oltre a circa 84 mq di
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terrazzo scoperio posteriore ¢ cirea 19 mq di balcone coperto laterale, con entrata

autonoma dal lastrico solare prospiciente via Brennero [a cui si accede da detta

strada tramite una rampa pedonale ad uso non esclusivo (in lieve salita)].

Altezza interna utile: m 3,40 circa.

Composizione interna; ingresso-corridoio, cucina, bagno, soggiormne, due camere da

fetto, rip., oltre ad un terrazzo scoperto posteriore ed un balcone coperto laterale {v.

Allegato 6.4.3: Pianta di rilievo).

Esposiziene: tre quadranti., Sud-Est i lato d ingresso anteriore, Nord-Ovest quello

corcispondente al terrazzo posteriore, Sud-Ovest quelle corrispondente al balcone

{aterale.

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE COMUNI:

Superfici: le superfici det singoli vani / ambienti sono riportate in formato tabellare

nell” Aliegato 6.4.4, nel quale:

la superficie utile £ quella netta di calpestio, cioé con esclusione — per intero —
sta del murt interni che di quelli perunetrali esternt;

la superficie commerciale & invece la superficie lorda convenzionale dell unita,
part cioé alla sommatoria delle superfici lorde dei van interni ¢ degli spazi sco-
perti; nelle superfict lorde dei vani interni si intendono compresi 1 muri interni e
guelli perimetrali esterni per intero, mentre | muri in comunione si valatano nel-
la misura del 50 per cento del loro spessore;

le superfici equivalenti vengono ricavate da guelle effettive (utili e commerciali}
applicando opportuni ceefficienti di parametrazione nispetto alla destinazione
d’uso principale;

detti coefficienti riduttivi, nella fattispecie, sono stati desunti dalla Circolare del

Ministero det Lavori Pubblici 26.03.1966 n. 12480 (Norme per i collaudi dei
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Jabbricati costruiti da coeperative edilizie fruenti di contributo statale ¢ per la
ripartizione delle spese fra [ singoli soci) ovvero dalla Legge n. 392/1978 {co-
siddetta dell’equo canone); per le destinazioni d'uso ivi non comprese si & pro-
ceduto per analogia e/o con valutazioni proprie dello scrivente.

Caratteristiche strutturali e Condizioni di manutenzione (deiledificio):

= fondazioni: travi rovesce in conglomerato cementizio armato; si presumone in
buono stato in quanto non sono visibili segnt di cedimento fondale:

= strutture portanti in elevazione: pilastri ¢ travi in conglomerato cementizio ar-
mato, solai latero-cementizi per "edificio (parte centrale) ¢ per il terrazzo / bal-
cone posteriore, coppont in c.a.p. per il terrazzo scoperto condominiale anterio-
re; si presumone in buono stato in quanto non sono vistbili quadri fessurativi
strutturali degni di nota;

e copertura: "edificio ¢ sormontato da un tetto a due falde (semplicemente im-
permeabilizzato); i terrazzo / balcone posteriore & pavimentato in monocottura,
mentre il terrazzo scoperte condominiale anteriore & impermeahilizzato ma pri-
vo di pavimentazione); lo stato di manutenzione, in particolare per la copertura
piana posteriore {in quanto di maggior interesse per gli immobili oggetio della
procedura) & da ritenersi appena sufficiente;

+ scale: struttura in conglomerato cementizio armato: si presume in buono stato in
quanto non & visibile un quadro fessurativo degno di nota;

« pareti esterne dell’edificior rivestito con piastrelle la parte fuori terra di interes-
se, stato di manutenzione discreto; parapetti in laterizio, intonacati ¢ tinteggiati,

in pessimo stato di manutenzione.

Caratteristiche interne e Condizioni di manutenzione (delle unita immobiliari):

» infissi esterni: in legno, stato di manutenzione sufficiente;



infissi interni: porte in legno; state di manutenzione sufficiente;

pareti interne; intonaco civile tinteggiato; stato di manutenzione sufficiente;
pavimenti ¢ battiscopa: monocottura; stato di manutenzione sufficiente;

soffitti: intonacati ¢ tinteggiati; stato di manutenzione sufficiente;

porte dTingresso: v, infissi esterni;

impianto elettrico: & costituito da punti luce e punti presa; la dotazione & suffi-
ciente; a monte dell’impianto esiste interruttore differenziale, ma non & stato
riscontrato un impianto di terra efficace; non & stata reperita alcuna Dichiara-
zione di conformitd dell’impianto alla regola dell’arte, necessaria anche
at fin1 dell’agibilita; 'impianto va quindi adeguato alla vigente normativa: il re-
lativo costo viene stimato, in termini di “Deprezzamenti™ [cfr. Allegato 6.4.6 —
punto 4.4 — Laveri necessart per agibilita ¢ conformita impianti: Adeguamento
impianto eletrico (TV A compresa)] pari ad € 3.500 + 10% per IVA = € 3.850;
impianto idrico-sanitario: £ sostanzialmente costituito dalle tubazioni di acqua
calda (alimentate dalla caldaia) e fredda che servono Vunico bagno esistente
(quest’ultimoe provvisto di: lavabo con colonna, vaso con cassetta di scarico, bi-
det e doccia) € la cucina; in definitiva, Pimpianto é sufficiente ed & in sufficien-
te stato di manutenzione;

impianto termico: esistente, costituito da caldaia (sia per riscaldamento che per
uso iglenico-sanitario) ¢ termosifoni in ghisa; non & stata reperita alcuna Di-
chiarazione di conformita dell’'impianto alla regola dell’arte, necessaria
anche ai fini dellagibilitd; i costi per la redazione di tale Dichiarazione e per le
verifiche e/o interventi alla stessa propedeutici vengono stimati, in termini di
“Deprezzamenti” [cfr. Allegato 6.4.6 - punto 4.4 — Lavori necessari per agibili-

g e conformita impianti: Adeguamento impionto di riscaldamento (TVA com-
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presa)] part ad € 1.000 + 10% per IVA =€ 1.100;

» impianto del gas: esistente, alimenta la caldaia ed il piano cottura della cucina;
non & stata reperita alcuna Dichiarazione di conformita dell'impianto alla
regola dell’arte, necessaria anche ai fimi dell’agibilita: i costi per la redazio-
ne di tale Dichiarazione e per le verifiche e/o interventi alla stessa propedeutici
vengoeno stimati, in termini di “Deprezzamenti” [cfr. Allegato 6.4.6 — punto 4.4
— Lavari necessari per agibilita e conformita impianti: Adegucmento impianio
del gas (IVA compresa)] pari ad € 500 + 10% per IVA = € 550.

Dotazioni condominiali: nessuna.

3.4.4 - Vincoli urbanistici e/o edilizi

Come gia riportato al par. 2.7, dal confronto dello state di fatto con quanto
autorizzato dal Comune di Policoro risultano alcune difformita sia generali (relati-
ve all’edificio nel sue complesso) che specifiche (relative alle unita immobiliari
oggetto della procedura), che guindi costituiscono opere abusive.

Tenuto anche conto dell’esistenza su tali beni det vincolo “paesaggistica”™,
di recente {in data 27.08.2012) il Comune di Policoro ha riconosciuto la “possibili-
td di ottenere condono edilizio”™ di dette opere abusive ai sensi della Legge n.
477835, contestualmente definendo gh importi complessivi afferenti ¢ relativi oneri
per 6 procedure immobilian, compresa quella d’interesse (v. Allegato 5.4.6)

I costi specifici refativi al LOTTO n. 4 di che trattasi sone stati determinati
dallo scrivente CTU nella relativa sezione det “Deprezzamenti” (punto 4.2 - Sana-
toria edilizia ed oneri concessori) delt’ Allegato 6.4.6 (Stima del Valore di mercato
¢ dei Deprezzamenti).

Non risultano invece vincoli artistic1, storici, monumentali, di inalienabilita

o di indivistbilita, né diritti demaniali {di superficie o servitt pubbliche) o usi civi-
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3.4.5 — Vincoli ed oneri givridici

3.4.5.a — Vincoli ed onert giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al

1)

2)

3

4)

momento della vendita a cura della presente procedura
iscrizione 491/84 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo fon-

diatio del 07.11,1984 (con il quale P'lstituto Bancario San Paolo di Torino ~

Sezione (redito Fondiario concedeva alla societa -
E un mutue dell’importo di £ 670.000.000) per la somma complessiva di £
2.010.000.000, costituita sul terreno della superficie catastale di circa 3.740
mq {corrispondente a parte della pte. n. 6413 ¢ sui due entrostanti fabbricati (in
corso di costruzione), trascritta in data 08.11.1984 al n. 8712 R.G. e 491 R.P;

iscrizione 46/86 di ipoteca volontaria risultante dal contratto di mutuo tondia-

rio del 19.02.1986 (con # quale I'Istituto Bancaric San Paclo di Torine — Se-

zione Credite Fondiario concedeva alla socicta e

un mutuo dell'importo di £ 1.700.600.000) per la somma complessiva di £
5.100.000.000, costituita sul terrence delia superficie catastale di circa 5.570
mq, sui {re entrostanti fabbricati. nonché da un corpo di fabbrica interrato (ad
uso depositt ed autorimesse per i} secondo piano seminterrato e ad uso uffici
per il primo piane seminterrate), comspondente a parte delle ptee. nn. 640 ¢
641 del catasto terreni, trascritta in data 20.02.1986 al n. 1405 R.G. ¢ 46 RP,;
trascrizione 5812/93 di Sentenza del Tribunale di Salerno avente ad oggetto
“Ormologazione di concordate fallimentare™ del 15.07.1993 n. 1803, pubblica-
ta i 26.07.1993 e divenuta ecsecutiva il 07.09.1993, trascritta in data
08.09.1993 al n. 6712 R.G. ¢ 3812 R.P,;

rettifica nota di trascrizione 6215/93 della precedents 3812/93, relativamen-
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e all’elenco analitico delle unitd immobiliari. trascritta in data 02.10.1993 al

0. 7195 RG. e 62153 R.P;

L
R

trascrizione 4040/99 di pignoramento immobiliare del 19.05.1999, trascritto
in data 07.07.1999 al n. 5382 R.G. ¢ 4040 R.P. a favore deil'ISTITUTO

BANCARIO SAN PAOLO / LM s.pa. contro la Societa B8

Gl adempimenti necessari per la cancellazione /o regolarizzazione dei

suddetti vincoli al momento della vendita saranno a carico della presente procedu-

ra, mentre 1 relativi costi saranno materialimente a canico deli"acquirente.

Detti costi, sulla base di informazioni assunte presso la Conservatonia det

Registrt Immobiliar: di Matera risultano per ciascun subalterno catastale:

+ cancellazione iscrizioni di cut at punti 1) e 2% 35,00 €/cad. x 2 =€ 70,00
« canceflazione traserizioni dei punti 2), 3 e 4% 262,00 €/cad. x 3 = € 786,00

per complessivi € 856,00 a subalterno catastale.

Tale importo & riportato nella relativa sezione dei “Deprezzamemti” (Can-
cellazione formalitc presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari), nell’ambito
dell’ Allegato 6.4.6 {Stima del valore di mercato e dei deprezzamenti).

3.4.5.b — Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

A meno det costi di cui sopra (come compendiato nella determinazione del
valore complessivo di mercato del bene decurtato anche di tali costi), a carico
deil’acquirente non resteranno né vincoli né oner: giuridici.
3.4.5.c — Vincoli ed oneri giuridici per difformita urbanistico-edilizie

Per quanto attiene le ditformita nrbanistico-edilizie rilevate, si rinvia al
precedente par. 3.4.4.

3.4.5.d - Vincoli ed oneri giuridici per difformita catastali
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Per quanto attiene le difformita catastali rispetto allo stato di fatto {dati ca-
tastali, planimetrie, ecc.). non sussistono differmita, a meno di modeste variazion
{letto al posto della cucing, cucina al posto del soggiomo, soggiomo al posto di una
camera da letto), ed all’aggiunta dei balcon: laterale e posteriore.

3.4.6 — Stato di possesso

t L’unitd immobiliare costituente 1] lotto di che trattasi € attualmente nel pos-

sesso “sine (o™ della sig.na

he attualmente la utilizza come abitazione.

E’ attualmente in corso la procedura di rilascio dell’immobile ovvero di
stipuia di contratto di locazione temporaneo con i succitato occupante; tale even-
tuale locazione sara soggetia alla risoluzione automatica a semplice richiesta del
locatore, senza che il conduttore possa reclamare alcun indenmizzo e/o risarcimento
di sotta.

3.4.7 - Altre informazioni per 'acquirente.

Naon ¢ stato reperito 'ammontare delle spese fisse di gestione o manuten-
zione.

Per quanto attienc le spese straordinarie e le spese condominiali risulta
quanto segue:

# spese condominiali: debito di € 244 82 (cfr. bilancio consuntivo condominiale
al 28.02.2012) a carico della sola unita immobiliare di che trattasi;

# spese straordinarie: debito di € 20.330,76 per consumo idrico {a wtto il
06.03.2012) a carico dell’intero condominio.

¢ spese necessarie per la regolarizzazione del bene {cancellazione forma-
lita presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, sanatoria edilizia ed oneri

concessori, sanatoria difformita catastali, spese tecniche ed oneri accessori} sono
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state evidenziate nella sezione dei Deprezzamenti, nell’ambito dell’ Aliegato 6.4.6
{8tima del valore di mercato e dei deprezzamenti).
3.4.8 — Valutazione complessiva dei beni componenti il LOTTO 4
3,4.8.1 — Criteri di valutazione

Preliminarmente, in conformita di quanto in tal senso riportato nella bi-
hiiografla specializzata, occorre chiarire che poiché Uaspetto economico da riguar-
dare ¢ finalizzato alla vendita,%1a valutazione richiesta si fonda nella determinazio-"¥

re del valore di mercato.

Per la determinazione di tale valore, anche perché in possesso di valori uni-
tari di riferimento (Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Terri-
torio) si utilizzerd it metodo della “Comparazione diretta”™, 11 cui principale vantag-

ER

gio consiste nell” “automatico assorbimento di tutte le diverse componenti del va-
lore di mercate in un unico givdizio globale, derivato dal confromto immediate con
[ prezzi desunti dal particolare, specifico mercate di riferimenta” (cfr, ESTIMO di
Marcello Orefice — par. 9.6: I metodo della comparazione diretta).

In generale, ia bibliografia specializzata del settore (cfr. anche PRINCIP]

DI ECONOMIA ED ESTIMO di Carlo Forte ¢ Baldo dé Rossi — par. 7.3: [l proce-

dimento per valori tipici) prevede che la determinazione del valore:

~ wvada ricondotia nell’ambito di una zona di mercaio elementare omogengo, entro

il cus perimetre vanno ricercati 1 dati storici relatvi ad unitd timmobiliari analo-
che a quella in esame;

- dipenda dalle seguenti caratteristiche:

a)  di focalizzazione (ovvero posizionali estrinsechel, riferibili all’intero edificio

di cut P'unitd immobiliare € pante, ¢ ciod: ubicazione dell’immobile rispetto al

centro urbano, livello del coliegamenti viari ¢ dei servizi di trasporto pubblico,
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b)

)

d)

presenza di attrezzature collettive (scuole, mercati, uffici pubblici, ecc.) facil-
mente raggiungibili. disponibilitd a breve distanza di esercizi commerciali al
dettaglio, livello di qualificazione dell’ambiente esterno {disponibilitd di verde
pubblico, amenita del sito, assenza di inquinamento, ecc.);

di_posizipng {ovvero posizionali inrrinseche), viferite alla specifica unitd -

mobiliare ¢ che, pertanto, risultano diverse per ciascuna delle unitd site nelio
stesso edificio: esposizione prevalente della unita immobtiiare, gventuale pa-
noramicitd, luminositd, prospicienza, altezza dal piano stradale, ecc.;

tipalogiche / tecnologiche: “etd™ dell’edificio; tipologia e condiziont di struttu-

re, coperture e rifiniture; caratteristiche compositive e manutentive degli am-
bienti comunt e della specifica unita immobiliare (con particolare riferimento
all’ordinaria destinazione d'uso per cui gli ambienti stessi sono stati concepi-
tiy; dimensione e forma delle aperture nei vani, degli agzetti, degilt spazi sco-
perti privati e condominiali; configurazione deglt accessi ai locali anche canti-
nati ¢ lore condizioni di vtilizzo (areazione, presenza di umidita, ecc.); caratte-
ristiche e condizioni degli impiant tecnologici sia condominiali che privati;

di tipo produttivo, cicé quelle collegate al complesso di condiziont giuridiche
ed economiche in cui il bene oggetto di stima si trova ad essere o che possono
configurarsi entro un ragionevole arce di tempo futuro: situazione lecativa at-
tuale: presenza di serviti (attive o passive}, diritti, oneri e pesi di gualsivoglia
natura; eventuale esenzione temporanea da imposizioni fiscali; stato giuridico
del venditore ed assenza di problemi legali (quali successioni, fallimenti, liti,
ece. ).

E" evidente che, in relazione alla destinazione d uso del bene, alcune carat-

teristiche assumeno una maggiore valenza, mentre altre possono anche essere inin-
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fluenti,
In_definitiva, come anche suggerito dalla bibliografia specializzata di setto-

re, la valutazione del valore di mercato viene condotta sulla base di un valore di

mercato di riferimento afferente la zona di mercato elementare omogeneo in cui

ricade 'immobile d'interesse, a cui vanno applicate le percentuali di scostamento

dalle caratteristiche dianzi elencate.

3.4.8.2 - Metodologia di valutazione

Per quanto attiene la zona di_mercato elementare omogeneo, la fonte delle

informazioni utilizzate per la stima ¢ stata la Banca dati defle quotazioni immobi-
liar: riferite al 2° semestre dell’anno 2011, reperite presso ["Agenzia del Territorio
in relazione alla zona d’interesse del Comune di Policoro {v. Allegato 3.4}

Tale Banca dati indica, per una serie di destinazioni d’uso (residenziale,
commerciale, terziaria e produttiva) e per diverse tipologie immobiliar, i valori u-
nifart (di mercato £ di locazione) minimi e massimi.

Nella fattispecie. considerata la zona delimitata dalla Banca dati {sernicen-

traie: via Brescia, Brennero, Siris. Puglia) e la posizione relativa dell’edificio di cut

fanno parte 1 bent d interesse, a base della stima si assume il valore unitarie me-
dio (dei succttati valori mimimi e massimi}, per il quale si ritiene che non sussista-
no scostament] in relazione alle succitate “caratteristiche di localizzazione” {(ovve-
ro “posizionali estrinseche™), cioé quelle riferibili all’intero edificio di cui 'unita
immobiliare & parte.

Per cui, le percentuali di scostamento vanno determinate in relazione alle
altre tre caratteristiche con riferimento al valore di mercato medio.

In tal senso, constderate le caratteristiche giuridiche ed economiche dei be-

ni in guestione, si ritiene che anche in relazione alle “caratreristiche produttive”
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non sussistano scostamenti di valore se si assume il valore unitario medio.
In definitiva, la stima st riduce alia valutazione delie percentuali di scosta-
mento, rispetto al valore di riferimento, delle caratteristiche di posizione (ovvero

posizionali intrinseche) e da quelle tipologiche / tecnologiche.

Per entrambe queste caratteristiche, al fine di apprezzarne Uordine di gran-
dezza in termint di valutazione, il citato testo dt PRINCIPI DF ECONOMIA ED
ESTIMO (di Carlo Forte e Baldo dé Rossi - par. 7.3: /I procedimento per valori -
piciy prevede che, per quanto attiene il valore di mercato:

» e percentuali di scostamento fra il valore minimo e quello massimo non supe-
rano il 20%;

* le percentuali di scostamento di tali valori {minimo ¢ massimo) rispetto al valo-
re medio non superano il 10% (in pid o 1 menol.

Con riferimento all’Allegato 6.4.3, tali percentuali vengono valutate trami-
te cocfficienti Ki {positivi o negativi), cosi disaggregati:

# caratteristiche tipologiche / tecnologiche: edificio e parti comunt, caratteristiche

interne, dotazioni di servizi, tenendo conto anche dello stato di manutenzione;
# caratteristiche di pasizione: caratteristiche posizionali intrinseche.
Per cul, infine, ii valore di mercato di ciascun bene viene valutato {ramite
{"cspressione che segue:
V mercato = Vmed,u x SC x T Ki/100
i cut:
Vmed.u = valore di mercato medio unitario (cioé per unita di superficie) - relativo
alla destinazione d'uso prevalente di ciascun bene - per il quale si ri-
scontra il grade medio di tutti gli elementi apprezzati dal mercato stesso

YKi= somma delle percentuali Ki, attraverso le quali possono esprimersi ghi



scostamenti (in aumento ovvero in diminuzione} dalle caratteristiche di
grado medio degli elementi apprezzati dal mercato (nella fattispecie: ca-
ratteristiche tipologiche / tecnologiche e caratteristiche di posizione);
SC = superficie commerciale, come definita in precedenza (par, 3.4.3).
3.4.8.3 — Stima del valore di mercate e dei deprezzamenti
Nella fattispecie, nella zona di mercato clementare omogenco dianzi defini-
ta {Comune di Policoro - zona semicentrale: via Brescia, Breanero, Sirts, Puglia),
per le abitazioni civili in stato di conservazione normale {alle quali pub essere as-
similato I"alloggio costituente il lotio di che trattasi) la succitata Banca dati {(v. Al-
legato 3.4) prevede un valore di mercato unitario compreso tra un minimo di 1.000
£/mg ed un massimo di 1.300 €/mq (applicato alla superficie lorda, ciot alla super-
ficie commerciale].
In sintest, utilizzando 11 criterio di stima della comparazione diretta, il valo-
re di mercato ricercate & dato dalla seguente formula {la cui sommatoria & estesa a
tutti gli “n” beni componenti il lotto):
VM =¥ [Vmedu p x (1 + YKi/100) x SC ] - DEPREZZAMENTI
n cui:
VM™ = valore di mercato complessivo di tutti gli “n” beni componenti il lotto;
Vmedu= (1.000 + 1.500) 7 2 = 1.230.00 €/mq:
SKi= KI+K2Z+K3I+KA4+K5+Ke= {immohile A)
come valutata nell’ Allegato 6.4.53;
SC= 130,46 mq {(immobile A), come determinate netl’ Allegate 6.4.4.
Per cui, come risulta dall’ Allegato 6.4.6, il pil attendibile VALORE DI

MERCATO NON DEPREZZATO del Lotto 4 con il metodo della comparazione
€ 168.000,00

diretta risulta pari ad {in citra tonda).




Tale valore di mercato, determinato sulla base delle caratteristiche dianzi
descritte, deve perd essere ridofte degli tmporti afferent: le spese necessarie per la
regolarizzazione del bene (cancellazione formatita presso la Conservatoria de1 Re-
cistri Immobiliari, sanatoria edilizia ed oneri concessori, sanatoria difformita cata-
stali, spese tecniche ed oneri accessori, ecc.), che ovviamente riducono la “appeti-
hilita™ del mercato.

Tali importi sonoe pure sintetizzati nel succiiato Allegato 6.4.6 {nella sezio-
£ 17.000,00

ne “Deprezzamenti”, ed ammontano ad {in cifra tonda).

In definitiva, il valore di mercato del lotto di che trattasi al netto di detti

deprezzamenti risulta pari a:

VM = VM’ — Deprezzamenti = € 151.000,00 in cifra tonda.-

4 - RIEPILOGO
Sulla base di quanto dianzi determinato, 1 valori di mercato (al netto dei
succitati “deprezzamenti™) dei quattro lotti afferenti il pignoramento di che trattasi

risultano essere 1 seguenti

5 LOTTO 1: Valore di mercato = € 107.000,00 |5 cin tonda;

¥ LOTTO 2: Valore di mercato = € 102.000,00 in cifra tonda.-

» LOTTO 3: Valore & mercato = € 85.000,00 in cifra tonda;

» LOTTO 4: Valore di mercato =& 152.000,00 |3, cifea tonda.-

Matera, 15.10.2012
H Consulente Tecnico 4" Ufficio

{ing. Roberto BOLETTIERD
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