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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Rocco Corallo, cor studio a Potznza in Via Nazario Sauro n.102, iscritto al Collegio
dei Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia di Potenza con il n°3170, iscritto all’albo dei
consulenti tecnici del Tribunale di Potenza in data 13 giugno 2013 con il n°1731, & stato nominato
esperto per la stima degli immobili con Decreto del Giudice dell’esecuzione in data 18/05/2023,
procedimento n. rge. 41/2022 e in par data ha prestato giuramento di rito ai sensi degli artt. 68 cod.
proc. civ. e 161 disp. Att. cod. proc. civ.; e in pari data il Giudice dell’esecuzione ha conferito I'incarico
di dare risposta ai seguenti quesiti:

ACCESSI E SOPRALLUOGHI.

Il sopralluogo presso I'immobile staggito veniva effettuato il giorno 27 Giugno 2023 alle ore 16:10,
poiché non & stato possibile accedervi, successivamente e stato effettuato un secondo sopralluogo il
giorno 27 Luglio 2023 alle ore 10:3C, alla presenza del C.T.U. Geom. Rocco Corallo, del Custode

Giudiziario Avv. Francesco Sarno e del 1abbrn_

Controllo Prelimin ae: Verificare la completzza della documen tzon edepositata _ex
art 567 cpL

Per i beni pignorati & stata depositata certificazione notarile del Notaio Dott. Vincenzo Calderini dalla
quale risulta il ventennio.

QUESITO N.1: Iden fficare i diriti reali ed i ben ioggetio del pign gamen ©.

CATASTO URBANO

- Foglio 11 P.lla 252 sub. 5, Abitazione in Vaglio Basilicata (Pz) categoria A/2 di classe 2, 6 vani,
rendita Euro 263,39, di proprieta dei Sig i

- Foglio 11 P.lla 252 sub. 1, Deposito in Vaglio Basilicata (Pz) categoria C/2 di classe 4, 33 mq,
rendita Euro 23,71, di proprieta dei Sigg.

Gli at a lidat catasa li sopra riportai corrispon dm oa qu dli riporai n 4 pign samen ©.
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APPARTAMENTO MANSARDATO AL SECONDO PIANO

Unita immobiliare ubicata nel Comune di Vaglio Basilicata (Pz) in Contrada Tiera n.24, identificata in
Catasto Urbano al Foglio 11 P.lla 252 su b.5 categoria A/2 di classe 2 - 6 vani, rendita 263,39 €, confina
a nord, sud, est e ovest con la p.lla 252, ha un’estensione complessiva di 140 maq.

DEPOSITO AL PIANO TERRA

Unita immobiliare ubicata nel Comune di Vaglio Basilicata (Pz) in Contrada Tiera n.24, identificata in
Catasto Urbano al Foglio 11 P.lla 252 su b.1 categoria C/2 di classe 4 — 33 mq, rendita 23,71 €, confina a
nord, sud e ovest con la p.lla 252 e a est con altra u.i.u., ha un’estensione complessiva di 33 mq.

QUESITO N2: Elen care ed in dividuee i ben icompon en fiasou n lotb e procedere alla
descrizion emat riale di dascu n lotb .

Le unita immobiliari pignorate sono ubicate in un fabbricato di tre livelli in zona Extraurbana nella Citta
di Vaglio Basilicata (Pz), al quale si accede attraverso il cancello privato che affaccio direttamente sulla
Strada Statale 7.

Le unita identificate al Catasto Urbano al Foglio 11 P.lla 252 sub.1 e sub.5, consiste in un deposito
ubicato al piano terra e un appartamento mansardato ubicato al secondo piano.

Per raggiungere allappartamento mansardato si accede dal piano terra nel vano scala condominiale
privo di ascensore, |'unita immobiliare & composta da un soggiorno, cucina, due camere da letto, un
bagno, un ripostiglio e un disimpegno attraverso il quale & possibile accedere in tutti i vani appena
citati, il predetto appartamento pur avendo le predisposizioni dell'impianto di riscaldamento, impianto
elettrico ed idrico, non risulta allacciato a nessuno di essi. Si presenta in pessime condizioni di
manutenzione e conservazione con mediocri rifiniture, i pavimenti sono in laminato parquet (rovinato),
le pareti sono intonacate e tinteggiate, i serramenti interni sono in legno tamburato e quelli esterni
sono in parte in legno con vetro singolo e in parte in Pvc con vetrocamera, alcuni infissi sono dotati di
doppio infissi in alluminio con vetro singolo. L'unita ha un’altezza variabile che va da un minimo di 1.43
m. a un massimo di 3.09 m.

Per raggiungere il deposito si accede dal piano terra attraverso una porta vetrina, I'unita & composta
da un vano unico, dotato solamente dellimpianto elettrico. Si presenta in mediocri condizioni di
manutenzione e conservazione con scarse rifiniture, i pavimenti sono di marmette in graniglia, le pareti
sono intonacate e tinteggiate, i serramenti sono: La porta vetrina in alluminio vetro singolo e la finestra
in legno vetro singolo con doppio infisso in alluminio. L'unita ha un’altezza di 3.17 m.

L’esterno dell’'unita & in mediocre stato di conservazione.

L'unita immobiliare (Fg. 11 P.lla 252 sub.5) & sprovvista dell’Attestato di Prestazione Energetica. I

costo per acquisire tale certificazione ammonta a circa 300,00 €.
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QUESITO N3: Procedere all’iden iificazion ecatasa le del ben epign gab .

In base alle ricerche condotte dal sottoscritto, per le unita immobiliari (C.F. Fg. 11 P.lla 252 sub.1 e
sub.5) non vi & stata alcuna variazione nel tempo.

Non risulan o difformitd peri daf in dicaiin d/’ztib di pign @amen 1o, n dla n da ditraxrizoneen &
n egaio diacquiso .

QUESITO N4 : Procedere alla predisposizo n edi sche ma sin fico -descritivo del lotio .

LOTTO UNICO

-  Foglio11P.lla252sub5

Piena e intera Proprieta di un Appartamento mansardato ubicato nel Comune di Vaglio Basilicata (Pz)
in Contrada Tiera n.24, identificato in Catasto Urbano del Comune di Vaglio Basilicata (Pz) al Foglio 11
P.lla 252 sub.5 categoria A/2 di classe 2 - 6 van|, rendita 263,39 €. |l descritto stato dei luoghi
corrisponde alla consistenza catastale. L'unita immobiliare & composta da un soggiorno, cucina, due
camere da letto, un bagno, un ripostiglio e un disimpegno attraverso il quale e possibile accedere in
tutti i vani appena citati, il predetto appartamento pur avendo le predisposizioni dell'impianto di
riscaldamento, impianto elettrico ed idrico, non risulta allacciato a nessuno di essi. Si presenta in
pessime condizioni di manutenzione e conservazione con mediocri rifiniture, i pavimenti sono in
laminato parquet (rovinato), le pareti sono intonacate e tinteggiate, i serramenti interni sono in legno
tamburato e quelli esterni sono in par:e in legno con vetro singolo e in parte in Pvc con vetrocamera,
alcuni infissi sono dotati di doppio infissi in alluminic con vetro singolo, confina a nord, sud, est e ovest
con la p.lla 252.

Prezzo base: 4120000 €

- Foglio11 P.lla252sub.1

Piena e intera Proprieta di un deposito ubicato nel Comune di Vaglio Basilicata (Pz) in Contrada Tiera
n.24, identificato in Catasto Urbano cel Comune ¢| Vaglio Basilicata (Pz) al Foglio 11 P.lla 252 sub.1
categoria C/2 di classe 4 — 27 mq., rendita 23,71 €. Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale. L'unitd & compcsta da un vano unico, dotato solamente dell'impianto elettrico.
Si presenta in mediocri condizioni di manutenzione e conservazione con scarse rifiniture, i pavimenti
sono di marmette in graniglia, le pareti sono intonacate e tinteggiate, i serramenti sono: La porta
vetrina in alluminio con vetro singolo e la finestra in legno con vetro singolo e doppio infisso in
alluminio, confina a nord, sud e ovest con la p.lla 252 e a est con altra u.i.u.

Prezo base: 594000 €
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QUESITO N.5: Procedere alla ricost ru zon edei passaggi di proprieta in reladon eal
ben epign gab.

- Foglio 11 P.lla 252 sub.1 e u b.5 - C.F. del Comu n ali Vaglio Basi licata (P2).

Le unita immobiliari contraddistinte con P.lla 252 sub.1 e sub.5 del Foglio 11 de! Comune di Vaglio
Basilicata (Pz), censite al catasto fabbricati, sono state vendute ai Sigg.

Dalle indagini effettuate si evince la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente alla data
del pignoramento.

QUESITO N.6: Verificare la regolarits del ben eo deiben ipign oali sotb il profilo
edilizo ed urban isico.

Il fabbricato dove sono ubicate le unita immobiliari in oggetto & stato costruito in data anteriormente
al 1 settembre 1967 e successivamente abbattuto e ricostruito con autorizzazione n.2 del 15/01/1976.

Il Comune di Vaglio Basilicata (Pz), in merito al progetto della costruzione del fabbricato in oggetto,
non ha reperito nulla. (Attestato in allegato)

Dalle planimetrie catastali si evince che I'unita immobiliare (P.lla 252 sub.5) presenta delle difformita
interne poiché & stato abbattuto il tramezzo che divideva la cucina dal soggiorno ed & stato creato un
ulteriore vano con una finestra. Tali difformita possono essere sanate con una variazione catastale. |
costi della pratica si aggirano a circa 50000 €.

Dalle planimetrie catastali si evince che I'unita immobiliare (P.lla 252 sub.1) & regolare sotto il profilo
catastale.

QUESITO N.7: In dicae lo saib  di posesso  atu a le dell’immobile.

Le unita immobiliari pignorate (P.lla 252 sub.1 e sub.5) non sono occupate da nessuno.

Ai fini dell'individuazione del possibile canone di locazione e dell’indennita di occupazione degli
immobili in oggetto, si procede come segue;

Comune di Vaglio Basilicata, Fascia/Zona Extraurbana-Agricola: Abitazioni di tipo economico in
normale stato di conservazione: €/mq x mese da 0,9 a 1,1, in considerazione della particolare
situazione congiunturale di mercato si ritiene pili opportuno applicare il valore di 0,8 €/mq x mese per
I'abitazione e 0,5 €/mq x mese per il deposito che moltiplicati ognuno per la propria superficie si
avranno i seguenti valori:
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- Catspb Urban o Foglio 11 P.lla 252 su b5 — Abitazio n eSecon dopian oman srda

Superficie residenziale: 140 mq. x 0,8 €/mq. x mes= = 11200 €/mese

- Catasb Urban o Foglio 11 P.lla 252 su b.1 —~ Deposio pian oerra

Superficie residenziale: 33 mq. x 0,5 €/mg. x mese = 16,50 €/mese

Uimporb dell'in den n i®li occu padon ecorrispon deal can an edi locazo n edi meraib come sopra
dete rmin at.

QUESITO N38: Spedficare i vin odi ed on ei giuridid gravan fisul ben e.

Sui beni pignorati oltre la presente, nori vi sono altre procedure esecutive.

QUESITO N9 : Verificare s i ben ipign oati ricadan osu su olo deman ide.

| beni pignorati non ricadono su suolo demaniale e non & in corso alcuna pratica di declassamento per
gli stessi.

QUESITO N.10: Verificare essen za dipes od on i dialtro fipo.

| beni pignorati non sono gravati da censo, livello e né da uso civico.

QUESITO N.11: Forn ie ogn iin famazon eu file aulle spese digesio n edell’immobile e
su even u d procedimen fin coro.

Per gli immobili pignorati non vi sono spese di gestione poiché non vi © condominio, inoltre non vi sonoc
procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

QUESITO N.12: Procedere alla vziu tazio n edeiben i.

Dovendo, per dare risposta ai quesiti posti dal Sig. Giudice, prevedere anche la possibilita di mettere
sul mercato I'immobile, & necessario fare riferimento e, di conseguenza, utilizzare come criterio di
stima I'unico applicabile che & quello sintetico - comparativo in base ad un’indagine presso Agenzie
immobiliari sui prezzi pagati di recente per abitazioni simili ubicate nel comune di Vaglio Basilicata (Pz).

Per poter effettuare la stima del pit probabile valore di mercato dell'immobile ho effettuato,
preliminarmente, una breve indagine di mercato attraverso Agenzie immobiliari sui piU recenti acquisti
verificatesi nella Zona Extraurbana-Agricola di Vaglio Basilicata (Pz). Da questa & risultata una scarsa
attivita di compravendite di immobili simili a quello in esame cid a causa del perdurare della situazione
congiunturale che incide fortemente nel settore immobiliare. Pertanto ho fatto riferimento dei dati
acquisiti da varie Agenzie immobiliari:
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- S§ ma abitazio n eComu n aiVaglio Basi liat (P2 (Foglio 11 P.lla 252 sub.5)

- Vadore applicabile: min imo 260 €/mq — mass mo 315 €/mq

- Catasb Urban o Foglio 11 P.lla 252 su b.5 — Abitazio n eSecon dopian oman sxdab
Superficie residenziale abitazione: = 140 mq. x 300 €/mqg. =42.000,00 €

Dall'importo uscente di 42.000,00 € si vanno a detrarre le spese per |'Attestato di Prestazione
Energetica di circa 300,00 € e le spese per la pratica di variazione catastale di circa 500,00 €, quindi
si avra:

42.000,00 € - 300,00 € - 500,00 € = 4120000 €

-Sima deposb Comu n ali Vaglio Bas liata (P2 (Foglio 11 P.lla 252 su b.1)

Vaore applicabile: min ino 175 €/mq — massi mo 245 €/mq

- Catasp Urban o Foglio 11 P.lla 252 sub.1 - Deposio pian ot rra

Superficie residenziale abitazione: = 33 mq. x 180 €/mq. = 5940p0 €

Tota le Massa Patrimon ide: 47.14000 €

QUESITO N.13: Procedere alla valu tazon edi qu da in divisper gli immobili pign aati
per la sola qu da.

Il pignoramento in oggetto non ha quote indivise.

QUESITO N.14: Acqu isire le ceriificazio n idi sab dvile, dell’u ffidoan agafe e della
Camera di Commerdo e predsa re il regime patrimon ide in caso di matrimon io

| debitori esecuta alla data del pignoramento risiedono entrambi

nel Comune come Si evince dai certificati di residenza

storici del Comune d
(In allegato)

| debitori esecutat
_hanno contratto matrimoni regime di comunione dei beni.
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Con provvedimento del Tribunale di Potenza in dat—é

stata omologata la separazione consensuale fra i coniugi. Il tutto come meglio evidenziato nell’estratto

st Comorn Q) NG 1 5D

Potenza li, 22/09/2023
I C.T.U.

Geom. Rocco Corallo

5c4c0a075947db53c4e759¢6
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