Tribunale di Matera

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA D'UFFICIO

alla casua tra:
-BANCA COMMERCIALE ITALIANA S.P.A.
contro

N° 252/95 R.E.L. G.L : Dr. Remo LISCO
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alla casua tra: I
.BANCA POPOLARE DELLA MURGIA S.P.A.

contro

N°252/95 RE.L. G.1. : Dr. Remo LISCO

050000000000 000

; PREMESSO
- che all’udienza del 15/11/2005 il sottoscritto Arch. Francesco GIOIA, iscritto

all'Ordine degli Architetti P.P. e C. della Provincia di Matera al n° 33, veniva nominato

C.T.U. nella causa Civile tra la Banca Popolare della Murgia S.p.A. contro il Sig”
- che detta CTU costituisce prosecuzione della precedente trasmessa in data 21/5/1998
relativa al procedimento n® 200/93 R.E. effettuata per il primo piano dello stesso immobile;
- che il sottoscritto CTU prestava giuramento nella stessa udienza del 15/11/2005;
- che contestualmente veniva affidato P’incarico di: “Identificazione, ricognizione &

descrizione degli immobili oggetto di pignoramento nonché la determinazione del valore dei

beni pignorati con riguardo ai prezzi correnti di mercato di immobili similari”

- che la successiva udienza entro la quale depositare la Relazione Peritale & stata

fissata per il 6/6/2006;
- che in data 24/04/2006 hanno avuto lnogo le operazioni peritali sui luoghi oggetto di

causa;
Ci0 premesso

il C.T.U. esaminati gli atti ed i documenti di causa, esperite le necessaric indagini e

ricognizioni, valutate le risultanze ottenute, presenta la propria
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. Premessa:
Il sottoscritto CTU ha gia depositato in data 21/5/1998 una Perizia di Stima per
I'alloggio facente parte dello stesso immobile al primo piano, in conseguenza del

procedimento n® 200/93 R.E. attivato dalla Banca Commerciale Italiana,

2, Descrizione dei luoghi:
L’ immobile oggetto del procedimento di cui alla presente Perizia consiste in un
alloggio sito nel Comune di Molntalbano Jonico alla Via Viterbo n® 18, piano terra, riportato

in Catasto al Foglio n°® 41, P.lla n® 791 sub. 1, Cat. A/4 — Cl. 4, cons. vani 4, Rend. € 115,68,

in ditta ai Sige Y - /: ¢
Y - (v<di planimetria allegata);

L’alloggio in questione, costituito da tre camere, cucina e bagno, si presenta
internamente rifinito al civile ed in buono stato di conservazione € manutenzione ¢ fa parte di
un immobile di complessivi tre piani fuori terra, realizzato in forza della Licenza Edilizia
rilasciata dal Comune di Montalbano Jonico il 7/12/1967 col n° 9333 e della Concessione
Edilizia n° 3665 del 25/9/1990 (Vedi foto). Annesso al fabbricato vi & altresi un piccolo
giardino, cui si accede dallo stesso alloggio al piano terra, della superficie complessiva di

circa mq. 70,00.

3. Vincoli gravanti sui beni:
Dail’esame delle visure ipotecarie e degli atti di causa si ricava che sul bene insistono i
seguenti vincoli ed oneri giundici:

- Iscrizione di ipoteca di 1° grado al n® 8117/472 in data 19/06/1989 in virtu del
contratto di finanziamento rogato dal Notaio Laporta in data 14/06/1989, a favare
della Banca Commerciale Italiana sulla P.lla n® 791 sub 2 del Foglio 41 (piano
primo);

- Iscrizione di ipoteca di 1° grado al n° 7949/589 del 26/11/1992 in virtu del

contratto di finanziamento rogato dal Notaio Lacanna in data 17/11/1992, a favore

-
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della Cassa Rurale ed Atrigiana dell’Icona di Tursi sulle P.lle n® 791 sub 1 (piano
terra) e 791 sub. 2 (primo piano) del Foglio 41 del Comune di Montalbano
Jonico;

. Trascrizione dell’atto di pignoramento immobiliare a favore della Banca
Commerciale Italiana, resistrato al n* 8739/7548 del 30/11/1993 sulla P.llan® 791
sub 2 del Foglio 41(primo piano) del Comune di Montalbane Jonico,

Essendo stato riunificato il procedimento ne scaturisce la presente valutazione ai fini
deli’esecuzione immobiliare, in prosecuzione a quella effettuata con CTU del 21/5/1998,
riferita al piano terra. Si evidenzia che Piscrizione di ipoteca di 1° grado da parte della Banca
Popolare della Murgia sul piano terra € sul primo piano & precedente la trascrizione effettuata
a favore della Banca Commerciale Italiana; da cio scaturisce la richiesta della Banca
Popolare della Murgia di effettuare la tipartizione defla vendita in via privilegiata sul primo
piano.
4, Determinazione del valore di mercato della p.lla n° 791/1 — piano ferra:

4.1 - Criterio di stima:

La determinazione del pitl probabile valore di mercato dellimmobile oggetto della presente
perizia, si determinera quale media dei risultati ottenuti tra:

(a) il metodo di stima sintetico-comparativo, basato sulla attribuzione al bene da stimare
(valore ignoto) il prezzo di mercato di immobili omogenei,

(b) il valore di capitalizzazione del reddito periodico (canone di locazione) che il bene per
sua natura pud produrre, anche questo riferito al canone medio pagato per immobili similari
al netto delle spese.

4.2 — Valutazione del bene:

.. (a) Per quanto riguarda il prezzo da considerare per, dai dati in possesso dello scrivente, €
relativi alle ultime vendite conosciute realizzate a Montalbano Jonico per immobili con

" caratteristiche simili, si puo certamente indicare I' importo di Euro 650,00 al metro quadro

vpp, ottenendo: mq. 86,00 x 650,00 = Euro 55.900,00.
(b) Capitalizzando invece il reddito che il bene pud produrre (locazione), ad un saggio medio

di capitalizzazione che possiamo considerare attendibilmente pari al 3,8% e considerando a
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tal fine un fitto medio annuo, detratte le spese, di Euro 2.200,00 otterremo: 2.200,00/0,038 =
Euro 57.890,00.

Comparando e mediando i due valori testé riportati, si pud quindi affermare che il pit
probabile valore di mercato del bene oggetto di valutazione €:

(55.900,00.+ 57.890,00)/2 = Euro 56.895,00, ir-cifra tonda € 56.900,00,

5. Conclusioni

Ad evasione dell’incarico ricevuto, si pud quindi affermare che il pill probabile valore
di mercato dell’immobile pignorato & pari ad € 56.900,00.

1l Consulente Tecnico di’Ufficio ritiene con la presente relazione, che si compone di
n° 5 pagine dattiloscritte e n° 5 fogli di allegati, di aver assolto ’incarico ricevuto e rimane a
disposizione del Giudice Istruttore per qualsiasi ulteriore chiarimento.

La presente relazione viene depositata in Cancelleria unitamente ai fascicoli di causa

delle parti, per i quali era stato autorizzato al prelievo.

Allegati:

- Copia estratto di mappa;

- Stralcio Planimetrico per ubicazione alloggio;
- Planimetria alloggio;

- Documentazione fotografica (1 foto);

- N° 1 Verbale operazioni peritali.
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Tribunale di Matera

Area Fallimernti — Esecuzioni — V.G.

CHIARIMENTI

alla casua tra:
~ -INTESA GESTIONE CREDITI S.P.A.

contro

N° 200/93 R.EL. G.L : Dr. Remo LISCO




Tribunale di Matera

Area Fallimenti — Esecuzioni — V.G,

CHIARIMENTI

alla casua tra:
-INTESA GESTIONE CREDITI S.P.A.

contro

N°200/93 REL. G.IL : Dr. Remo LISCO

[eletelelelelofoalels lelulataled

PREMESSO
- che all’'udienza del 15/11/2005 il sottoscritto Arch. Francesco GIOIA, iscritto
all'Ordine degli Architetti P.P. e C. della Provincia di Matera al n° 33, veniva nominato
C.T.U. nella causa Civile in intestazione;.
- che all’udienza del 21 aprile 2009 il sottoscritto veniva convocato per richieste di
chiarimento in merito all’immobile oggetto delta CTU depositata in data 21-05-1998;
- che veniva richiesto al sottoscritto CTU di conoscere:
a) se sull’immobile descritto nella perizia del 21-05-1998 fosse stata rilasciata
concessione in sanatoria,
b) 1n caso negativo la possibiliti di sanare le difformita riscontrate con i relativi costi
professionali, _
€10 premesso
il sottoscritto C.T.U. riesaminati gli atti ed i documenti di causa, formalizzata la richiesta al
Dirigente dell’Ufficio Tecnico del Comune di Montalbano Jonico, presenta di seguito le

proprie considerazioni.




L’immobile oggetto del procedimento di cui alla Perizia depositata in data 21-05-1998
consiste m un alloggio sito nel Comune di Molntalbano Jonico alla Via Viterbo, primo piano,

riportato in Catasto al Foglio n® 41, P.lla n° 791 sub. 2, Cat. A/4 — Cl. 1, in ditta ai Sigg

Sull’alloggio in questione si evidenziarono, rispetto alla Licenza Edilizia n° 9333 del
7/12/1967, “piccole modifiche non sostanziali rispetto al progetio approvato, riguardanti le
aperture esterne ¢ le partiture interne”,

Relativamente al quesito sub a) lo scrivente ha provevduto ad inoltrare presso il
Comune di Montalbano Jonico formale richiesta tesa a conoscere se agh atti dello stesso
risultasse presentata e/o rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria relatiovamente
all’immobile in questione.

La nisposta del Comune di Montatbano Jonico, che qui si allega, conferma di non

essere mai stata presentata richiesta di concessione in sanatoria da parte dei proprietari.

Conseguentemente, quesito sub b), al fine di regolarizzare le sia pur modeste

difformitz di prospetto sarebbe necessario presentare una domanda di accertamento di

conformitd ai sensi dell’art 36 del Testo Unico per I’Edilizia approvato con DPR n°

38072001, resa possibile in quanto le difformita riscontrate risultano conformi agli strumenti
urbanistici in vigore sia alla data di realizzazione degli stessi che alla data odierna.
Per poter espletare le operazioni tecniche finalizzate all’ottenumento della sanatoria

occorrerd una spesa di € 1.200,00 oltre IVA e CAP come per legge.

Si coglie I’occasione per rappresentarc alla Vs attenzione che la valutazione
dell’immobile, datata maggio 1998 e stabilita in Lire 80.850.000, non trova corrispondenza
ad oggi essendo di molto variati i parametri ed i prezzi dell’edilizia similare nel Comune di
Montalbano Jonico e che pertanto andrebbe adeguata all’attualita.

Tanto ad evasione dell’incarico ricevuto,

Allegati:
- Lettera del Comune di Montalbano Jonico del 18/06/2009
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CITTA DI MONTALBANO JONICO
- Provincia di Matera -
AREA TECNICA

PROT.N,_ "

Arch. Francesco GIOIA - CTU
Via Settembrini, 5
Montalbano Jonico

OGGETTO: Tribunale di Matera — Procedura Esecuzione n° 200/93 R.E.I.-
Richiesta notizie per C,T.U. - Riscontro.

In dferimento alla Vs. richiesta dell’1/06/09 di pari oggetto, acquisita agli atti in data 03/06/09 con
prot. n. 9072, si comunica che agli ati d’'Ufficic non tisulta essere stata presentata richiesta di
concessione edilizia in sanatoria da parte dei Sigg.ﬁ—per
Pimmobile sito in Via Viterbo.

Montalbano Jonico L, 18/06/09

L’INGEGNERE CAPO
-ing. Michdly OCCA-




Tribunale di Matera

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA D'UFFICIO
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N° 200/93 R.EL. G.1. : Dr. Remo LISCO
PREMESSO

[

- che all'udienza del 19/01/2010 tenuta in Matera dal Dott. Remo LISCO al
soltoscritto Arch. Francesco GIOIA. iscritto all'Ordine degli Architetii P.P. ¢ C. della
Provincia di Matera al n® 33. gia nominato C.T.U. nella causa Civile in apice riportata. veniva
richicsto di provvedere ad un aggiomamento della stima dell'immobile ubicato in
Montalbano Jonico alla Via Viterbo —primo piano- riportato in Cataslo al foglio n. 41, §’.i]al n.
791 sub. 2:

- che in data 23/09/2010 il sottoscrittc CTU riceveva comunicazione del
provvedimento con cui si concedevano giorni 90 per Ja consegna della Relazione peritale:

CIO premesso
il C.T.U. esaminati gli ati ed i documenti di causa. esperite le necessarie indagini ¢

ricognizioni. valutate le risultanze ottenute. presenta la propria

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. Descrizione dei luoghi:
L'immobile oggetto del procedimento di cui alla presente Perizia consiste in un
alloggio composto di n° 4 vani utili ed accessori. posto al 1° piano di Via Viterbo nel Comune

di Montalbano Jonico.

1-J




[' contraddistinto in Catasto al Foglio n® 41. P.lla n® 791 sub 2: Cat. A/3 cl. 1. vani 4.5

con rendita di € 199.87 in ditta ai Sigg.: —
- - SRR ..
Liimmobile. ultimato nell’anno 1968. confina con Via Viterbo. prop.—

- verde private ¢ pro. . ¢ parte di una costruzione di tre piani fuori terra ¢

soflitta e si presneta in buono state di conservazione. Ha una superficie utile di mq. 70.00 con
& mq. 10.20 di balconi ed una superficie complessiva al lordo dei muri ed escluso il vano scala.
di mq. 86.00 (vedi planimetria allegata). A base delle valutazioni di stima sard considerata la
superficie convenzionale di mg. 90.00 ottenuta aggiungendeo alla superficie lorda il 40% della

superficie non resicdenziale dei balconi.

2. Procedimento di stima:
La determinazione del pit probabile valore di mercato dell'immobile oggetio della

=
b=

presente perizia. si individuera quale media dei risultati oltenuti tra:
3

a) il procedimento di stima sintelico (che tienc conto dei prezzi di vendita nell'ultimo periado

a Montalbano Jonico di immobili similar).

b) la capitalizzazione del pit probabile canone di locazione (anche quest'ultimo riferito al
canonc medio pagato per allogai similart in loco)
¢) l'applicazione dei valori  riportati dall’Osservatorio sulle quotazioni immobiliari
deil"Agenzia del Territorio per il comune di Montalbano Jonico.

- Per quanto riguarda il prezzo da considerare per (a). dai dati in possesso dello

3 scrivente. e relativi alle ultime vendite realizzate 2 Montalbane Jonico per alloggi con

caratteristiche di finiture simili di buona qualita. si pud certamente indicare ' importo di Euro
1.030.00 al metre quadro di superficie convenzionale, ottenendo: mgq. 90.00 x 1.050.00 = €
90.300.00.

- Considerando invece il reddito in termini di locazione (b)che il bene pud produrre, al

netto delle spese. pari a € 2,900.00 e capitalizzandolo ad un saggio medio di investimento che

possiamo considerare attualmente pari al 4%, otterremo: € 2.900.00/0.04 = € 72.500.00:

- Infine applicando alla superficie convenzionale il valore di mercato per metro quadro

riportato dallOsservatorio dell"Agenzia del Territorio (¢). in considerazione anche della

L)
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Rettangolo


qualitd. dell’ubicazione e dello stato di conservazione dell’alloggio, avremo: € 860.00 x

90.00=¢€ 77.400.00. : £

Si pud quindi affermare che il pit probabile valore di mercato del bene oggetio di

valulazione sard;

(€ 90.300.00 + € 72.500.00 + € 77.400.00)3 = €_80.066.00.

3. Conclusioni

Ad evasione dell incarico ricevuto. si pud quindi affermare che il pit probabile valore
di mercato dell’immobile pignorato é pari in cilra tonda ad € §0.000,00.

11 Consulente Tecnico di'Ufficio ritiene con la presente relazione. che si compone di
n® 4 pagine dattiloscritte e n® 3 fogli di allegati. di aver assolto I"incarico ricevuto e rimanc a
disposizione del Giudice Istruttore per qualsiasi ulteriore chiarimento.

.

Montalbano Jonico. 13.1 2.2010

C.T.UL

IS B
Ardh. Francesco Gioia —

Allegati:

- Stralcio Planimetrico con ubicazione alloggio:

- Copia estratto di mappa;

- Visura Catastale:

- Copia Planimetria alloggio:

- Tabella Banca dati quotazioni immobiliari
dell’ Agenzia delle Entrate.
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TRIBUNALE DI MATERA

Area Fallimenti - Esecuzioni -~ V.G.

Oggetto: Procedura Esecutiva immobiliare n® 200/93 R.E.1. —
G.1.: Br. Remo LISCO

Premesso:

- che all’udienza det 19 gennaio 2010 il sotioscritto CTU Arch. Francesco Gioia veniva

incaricato della redazione dell*aggiornamento della stima dell’ immobile relativo alla
causa in oggetlo

con la presente si trasmette:

1. N°1 copia della Relazione di stima aggiornata in bollo:
2. N° 2 copie della specifica degli onorari di cui | in bollo.
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