














































TRIBUNALE DI MATERA 
 
 

INTEGRAZIONE CONSULENZA TECNICA PER LA STIMA DEGLI IMMOBILI COMPRESI NEL 
FALLIMENTO N. 15/2008 DELLA   

 

^°^°^°^°^°^°^°^°^°^°^°^°^ 

PREMESSA 

In data 27/02/2009 fu depositata in Cancelleria la Consulenza Tecnica di Ufficio 

relativa al Fallimento n. 15/2008 della  

I beni immobili acquisiti nell’attivo fallimentare furono divisi in due lotti.  
 
LOTTO 1 

COMPENDIO IMMOBILIARE, AREA ATTREZZATA PER LA REALIZZAZIONE DI MANUFATTI 

PREFABBRICATI, SITO IN POLICORO (MT) VIALE MATERA N. 10 CON ENTROSTANTI FABBRICATI IN 

CATASTO AL FOGLIO 1 - PARTICELLA 1087/1 

Terreno della superficie complessiva di Ha 1.25.20, con entrostante impianto per 

la produzione di elementi prefabbricati in calcestruzzo armato, con la presenza di 

alcuni manufatti edilizi prefabbricati, destinati alla attività specifica dell’azienda:  

a) Locali uffici 

b) Tettoia 

c) Servizi (bagni) 

d) Impianto calcestruzzo 

e) Cabina di manovra silos 

Il valore stimato, alla data della redazione della Consulenza (2009), fu di € 

172.000,00-.  

 
LOTTO 2 

UNITA’ IMMOBILIARE SITA IN POLICORO (MT) VIALE MATERA N. 10 IN CATASTO AL FOGLIO 1 - 

PARTICELLA 380/1 E TERRENO DI HA 0.15.90, FOGLIO 1 - PARTICELLA 656 

- Fabbricato ad uso residenziale che si sviluppa su due livelli, piano rialzato e 

piano interrato, oltre al terrazzo praticabile (foglio 1 - particella 380). 

- Terreno completamente recintato, con cancello di accesso pedonale e cancello 

per l’accesso carrabile automatico, della superficie di mq 1590 (foglio 1 - 

particella 656), con spazi sistemati in parte a verde ed in parte pavimentati per 

consentire il passaggio pedonale e la manovra di automezzi.  

Il valore stimato, alla data della redazione della Consulenza (2009), fu di € 

162.675,00-, di cui € 138.825,00 per l’abitazione ed € 23.850,00 per l’area 

cortiliva.     

Con nota del 30/09/2011 (allegato 1) il Curatore Fallimentare, Avv. Erminio 

Marzovilli comunicava la necessità di una nuova valutazione relativa al solo 
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compendio immobiliare lotto 2 (abitazione, foglio 1 particella 380/1 e terreno, 

foglio 1 particella 656) in quanto abbisognevole di lavori di manutenzione 

straordinaria al tetto dell’abitazione (infiltrazione di acqua piovana) e di lavori di 

manutenzione straordinaria e ordinaria all’area giardino. 

Tali anomalie, secondo quanto comunicato dal Curatore Fallimentare, incidono 

negativamente sul valore di mercato dell’immobile per il quale è pervenuta una 

richiesta di acquisto pari a € 90.000,00 oltre all’accollo di qualsiasi altro onere 

relativo all’immobile (definizione domande di condono edilizio per l’ottenimento 

delle concessione edilizia in sanatoria).  

Sulla scorta di tale nota il Curatore Fallimentare chiedeva allo scrivente di 

redigere una nuova stima, relativa al lotto 2, al fine di valutare la congruità 

dell’offerta ricevuta in relazione allo stato in cui versa l’immobile.  

 
SOPRALLUOGO  

E’ stato pertanto necessario effettuare un sopralluogo per la verifica dello stato 

dei luoghi e dell’entità dei lavori necessari per il ripristino dell’abitabilità e 

agibilità dell’immobile.  

Il sottoscritto ha effettuato quindi un sopralluogo in data 22/10/2011 unitamente 

al Curatore del Fallimento Avv. Erminio Marzovilli. 

La ricognizione dei luoghi è stata rivolta ai soli beni rientranti nel lotto 2, 

abitazione, foglio 1 particella 380/1 e terreno, foglio 1 particella 656.  

Nel corso della visita sono stati ispezionati i vari ambienti dell’abitazione ed in 

particolare il terrazzo praticabile, sovrastante il vano cucina ed il corridoio, da cui 

vi è stata infiltrazione di acqua in quanto gli elementi costituenti il pacchetto a 

protezione del solaio di copertura, guaina e massetto a pendio, sono risultati 

deteriorati, è stato inoltre eseguito un report fotografico per meglio documentare 

lo stato dei luoghi.  

 
Descrizione 

UNITA’ IMMOBILIARE SITA IN POLICORO (MT) VIALE MATERA N. 10 IN CATASTO AL FOGLIO 1 - 

PARTICELLA 380/1  

Dalla ricognizione svolta si è verificato che occorre effettuare una revisione totale 

del terrazzo con aggiunta di pavimentazione a protezione della guaina. 

E’ necessario inoltre trattare l’intradosso del solaio dei vani cucina e corridoio 

interessati dall’infiltrazione di acqua piovana dal solaio e successivamente, per 

evitare un differenze cromatiche, la pitturazione va estesa anche sulle pareti degli 

ambienti interessati dalle infiltrazioni.      
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Questi sono i punti di maggiore criticità a cui vanno aggiunti i lavori di 

manutenzione ordinaria e straordinaria per effetto dello stato di abbandono 

dell’immobile.   

 
TERRENO DI PERTINENZA DI HA 0.15.90, FOGLIO 1 - PARTICELLA 656 

Dalla ricognizione svolta si è verificato che al giardino di pertinenza 

dell’abitazione, con la presenza di piante anche di alto fusto, a causa dello stato 

di abbandono dell’intero compendio, occorre eseguire lavori di manutenzione 

straordinaria e ordinaria per poterlo rendere completamente utilizzabile e fruibile.  

Quantificazione lavori necessari 

Trattasi di lavori di piccola entità e quindi non possono essere valutati a misura, 

con il calcolo cioè delle quantità e l’applicazione dei prezzi previsti nel Prezziario 

Regionale di Basilicata. In via equitativa tutti i lavori da eseguire, revisione totale 

del terrazzo con aggiunta di pavimentazione a protezione della guaina, 

trattamento dell’intradosso del solaio dei vani cucina e corridoio interessati 

dall’infiltrazione di acqua piovana e pitturazione, lavori di sistemazione del 

giardino sono da valutarsi in complessivi € 10.000,00-  

VALUTAZIONE 

LOTTO 2 

UNITA’ IMMOBILIARE SITA IN POLICORO (MT) ALLA VIA MATERA, 10 IN CATASTO AL FOGLIO 1 - 

PARTICELLA 380/1 E TERRENO DI HA 0.15.90, FOGLIO 1 - PARTICELLA 656 

Il compendio immobiliare costituente il lotto 2, costituito dal  fabbricato ad uso 

residenziale (foglio 1 - particella 380) e terreno della superficie di mq 1.590 

(foglio 1 - particella 656), ha subito una svalutazione del 15% ca. sia per effetto 

della contrazione del mercato immobiliare a causa della crisi economica e sia per 

lo stato di abbandono dell’immobile.   

Pertanto si avrà: 

     - Abitazione, superficie commerciale mq 185,10 
     - Area cortiliva, superficie mq 1.590,00 

Valore attuale compendio immobiliare   

Abitazione (foglio 1 – particella 380/1) 
- mq 185,10 x € 1.000,00/mq x 0,75 x 0,85= € 118.001,25 

Area cortiliva (foglio 1- particella 656) 
- mq 1.590,00 x € 15,00/mq x 0,85 =  €   20.272,50 

      Totale  € 138.273,75 
 
VALORE ATTUALE LOTTO 2  

L’attuale valore del lotto viene pertanto determinato attraverso la valutazione 

aggiornata e con la detrazione dell’importo occorrente per l’esecuzione dei lavori 

di manutenzione, sia all’abitazione che al giardino.    
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- Valutazione   € 138.273,75   
- Lavori di ripristino  €   10.000,00 

  Totale  € 128.273,75 in c.t. € 128.000,00 

 
ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE RELATIVI AL CONDONO EDILIZIO  

LOTTO 2 

UNITA’ IMMOBILIARE SITA IN POLICORO (MT) ALLA VIA MATERA, 10 IN CATASTO AL FOGLIO 1 - 

PARTICELLA 380/1 E TERRENO DI HA 0.15.90, FOGLIO 1 - PARTICELLA 656 

L’abitazione è stata oggetto di due domande di condono:   

- Domanda di condono edilizio n. 331 ai sensi della Legge n. 47/1985 

- Domanda di condono edilizio n. 1286, ai sensi della Legge n. 724/1994 e 

richiesta di nulla osta ai sensi della Legge Regionale n. 50/93 

Domanda di condono edilizio n. 331 ai sensi della Legge n. 47/1985 

Per il rilascio della concessione edilizia in sanatoria, da informazioni assunte 

presso il Comune di Policoro, necessita a presentare n. 4 marche da bollo da € 

14,62. 

Domanda di condono edilizio n. 1286, ai sensi della Legge n. 724/1994 e richiesta di nulla 

osta ai sensi della Legge Regionale n. 50/93 

Per il rilascio della concessione edilizia in sanatoria, da informazioni assunte 

presso il Comune di Policoro, occorre definire il versamento della oblazione, degli 

oneri di concessione e della indennità per il nulla-osta ambientale così come 

indicato nelle comunicazioni inviate al sig.   

OBLAZIONE: € 1.311,95 oltre interessi legali dal 1995 (epoca della domanda di 

condono) sino al soddisfo 

ONERI CONCESSIONE: € 2.530,74, oltre interessi legali dal 1995 (epoca della 

domanda di condono) sino al soddisfo 

INDENNITA’ NULLA-OSTA AMBIENTALE: € 1.497,72 oltre interessi legali dal 1995 sino 

al soddisfo 

DIRITTI DI SEGRETERIA: € 154,93 e n. 4 marche da bollo da € 14,62, per il ritiro 

della concessione edilizia in sanatoria. 

E’ inoltre da integrare la seguente documentazione: 

- titolo di proprietà; 

- certificazione necessaria per rilascio dell’abitabilità agibilità. 

 
BOZZA DELL’ORDINANZA DI VENDITA  

LOTTO 2 

"Compendio immobiliare sito in Policoro (MT), viale Matera n.10, costituito da 

abitazione al piano terra composta da soggiorno, tinello, cucina, corridoio, n. 2 

vani letto, ripostiglio, n. 2 bagni su una superficie calpestabile di mq 133,00 e n. 
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4 balconi-verande per mq 37,00, locale deposito al piano seminterrato di mq 

90,00, terrazzo di mq 37,00, volume tecnico di mq 25,00 e terreno circostante 

della superficie di mq 1590. All’abitazione occorre eseguire interventi di 

manutenzione straordinaria al terrazzo di copertura a causa di infiltrazioni di 

acqua piovana nei vani cucina e corridoio ed il giardino di pertinenza, con la 

presenza di piante anche di alto fusto, richiede l’esecuzione di lavori di 

manutenzione straordinaria e ordinaria.  

Per il fabbricato sono state presentate al Comune di Policoro:  

- domanda di condono n. 331 ai sensi delle Legge n. 47/85  

- domanda di condono edilizio, n. 1286, ai sensi della Legge n. 724/1994:  

Per la definizione della pratica relativa alla domanda di condono edilizio n. 331 

Legge n. 47/85, necessita presentare n. 4 marche da bollo da € 14,62. 

Per la definizione della pratica relativa alla domanda di condono edilizio n. 1286 

Legge n. 724/1994, restano da versare i seguenti importi:  

OBLAZIONE: € 1.311,95 oltre interessi legali dal 1995 sino al soddisfo;  

ONERI CONCESSIONE: € 2.530,74 oltre interessi legali dal 1995 sino al soddisfo; 

INDENNITA’ NULLA-OSTA AMBIENTALE: € 1.497,72 oltre interessi legali dal 1995 

sino al soddisfo 

Un importo di € 154,93 diritti di segreteria, e n. 4 marche da bollo da € 14,62, 

per il ritiro della concessione edilizia in sanatoria. 

Secondo quanto riportato in una nota inviata dal Comune di Policoro al Curatore 

Fallimentare i termini per l’ottenimento delle concessioni in sanatoria scadono alla 

data del 31/12/2011.      

Abitazione 
In catasto urbano - Comune di Policoro - ditta  

oprietario, fg. 1 - particella 380 sub 1 - viale Matera - piano 

S1-T-1° - categoria A/2 – classe 1 – cons. vani 7 - R.C. € 596,51 

Terreno 
In catasto terreni - Comune di Policoro - ditta  

 proprietario - fg. 1 - particella 656 - seminativo cl. 3 – Ha 

0.15.90 - R.D. € 5,75 - R.A. € 3,70.  

VALORE LOTTO € 128.000,00- 

 
Matera, 15/11/2011 

          IL C.T.U. 
             (geom. G. Sacco) 
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Allegati: 

  1) copia nota Curatore Fallimentare, Avv. Marzovilli;  

  2) visura catastale - Comune di Policoro - foglio 1 – part.lla 380/1;  

  3) visura catastale - Comune di Policoro - foglio 1 – part.lla 656;  

  4) Documentazione fotografica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VERBALE DI DEPOSITO 

 
L'anno 2011, il giorno     del mese di novembre in Matera nella Cancelleria 

Commerciale del Tribunale, è personalmente comparso il geom. Giovanni Sacco, 

c.f. SCC GNN 68H13 F052S, Partita IVA 01161560774, iscritto all’Albo dei 

Consulenti del Circondario di Matera per l’Albo dei Geometri, con studio in Matera 

Piazza Sedile n. 17, il quale ha chiesto di depositare la integrazione di relazione 

relativa all’incarico ricevuto dal Giudice Delegato Dott. Vitale nel Fallimento n. 

15/2008 della L.P.C. di Cirigliano Domenico & C. 

Ai fini dell’imposta di bollo dichiara che la stessa è esente. 

 
 IL C.T.U.      IL DIRETTORE  
 
 
 




