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RELAZIONE PERITALE ESPERTO ESTIMATORE

PREMESSE.

11 sottoscritto | . <on studio in Potcnz | i

Ingegneri della Provincia di Potenza con il [JJflll iscritto all'albo dei consulenti tecnici del Tribunale

itto allalbo degli

di Potenza in data 28.01.1988 con il n. 400, & stato nominato esperto nella procedura n. 26/2020
R.G.E. con provvedimento del G.E. del 07.02.2022.
E' stato sottoscritto Tatto di giuramento in data 16.02.2022 provvedendo, nello stesso giomo, alllinvio

telematico dello stesso alla Cancelleria dell'ufficio esecuzion.

A seguito delllincarico ricevuto, il sottoseritto ha dato inizio alle operazioni peritali con o studio dei
documenti presenti nel fascicolo telematico ¢ con Iacquisizione di tutta la documentazione utile per

Tespletamento dellincarico (visure, estratti di mappa, planimeric catastali, titoli edilizi, cce) ¢

quantaltro necessario per verificare, alla data odiema, la corrispondenza 0 meno dei dati catastali con
quelli indicati nell'Atto di pignoramento.

In data 09.05.2022, congiuntamente al Custode giudiziario, [N < ol proprio
collaboratore | . <i ¢ recato presso gli immobili siti nel Comune di Venosa alla
Localith Piani di Camera.

In occasion del primo accesso sono stati visionati i i fabbricati facenti parte del compendio
immobiliare, eseguendo un rilievo fotografico delle parti esterne.

In seguito, previo contatti per le vie brevi con il sig. [l in data 26.10.2022, insieme al
proprio collaboratore [ M. 1 prosceuito le operazioni peritali visionando gli
immobili destinati ad uffici ed i tre capannoni adibiti a stalla, eseguendo un rilievo metrico ¢
fotografico degli stessi. Alle operazioni peritali ¢ intervenuto il Sig. [ RN
I ' in data 19.10.2022 ha acquisito le quote dei soci [l Ml
;A =)

Le operazioni peritali si sono concluse il giorno 07.11.2022. In tale data sono stat sono stat visionati i

restan

immobili facenti parte del compendio immobiliare, eseguendo un rilievo metrico ¢ fotogratico
degli stessi.

1 sig. [ ha conscgnato su supporto informatico Tatto di cessione di quote di societa in
‘nome collettivo per notaio [

Inoltre, sono stati visionati i titoli edilizi con i relativi progetti relativi al compendio immobiliare in
Oggetto, ed & stata estratta copia degli stessi.

Presso UMl

o Tecnico del Comune di Venosa ¢ stato richicsto il certificato di destinazione

urbanistica dei terreni ¢ sono stati visionati i titoli edilizi con i relativi progetti riguardanti il
compendio immobiliare in esame.
Nellallegato 1 sono riportati i verbali delle operazioni peritli ¢ le richieste inoltrate al Comune di

Pubblicazic

Nel seguito viene data risposta ai quesit posti dal G.E.
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CONTROLLO PRELIMINARE: _verificare la della
depositata ex art. 67 c.p.c.
Tn particolare, I'esperto deve precisare in primo luogo
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.L sulle
iscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sul bene pignorato.

oppure
seil ceditore il
Nel primo caso (crrm’cnll delle iscrizioni ¢ lnscrhlonl), Tesperto deve precisare in riferimento a ciascuno
degli immobili pignorati
<l W iiutoe il o o st per un periodo pari ad almeno venti amni a ritroso dalla

trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risult proprietario (sulla
scorta dei pubblict registri immobiliari) per il periodo considerato;
sel otfarionsdall nacizo in s v, e oot sl i sl it vo o
originario che si o in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento ¢
Si st o . elagiop & sl ougei che cnk| popesi (mlla st d pbid e
immobiliari) per il period
Nel ecando coe eerTensione notae sostitutiva), Iesperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati
 se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato traseritto in data

anecedente dilmeno vent ann a tasrizons el pgnoramerto.
Insecondo luogo, Iesperto seil depositato I' attuale
(rolativo ciob all situazione 4l gomo del rilscio del documento) ¢ Festratto catustal storico (cstratio che
g ey e oA oo i 1 A g o
cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento),
Nel caso di deposito della certficazione notarile sostitutiva, Iesperto deve precisare se i dati catestali attuali &
sorc deglimmobi ignortsan indiatnels dota oetfazione
 esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile

b gy
s it e grosers all e v o A st scients ol ol ok
lo stato civile dellesecutato come risultante dal certificato
e s 8 ot 6 ol o oo & sceicass, b e S ol el G e
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I'esperto deve acquisie il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del Juogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dellacquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia sato notificato al Tesperto indichera areditore
procedente ed al G.

In merito al primo punto, il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva cmessa ai sensi della Legge n. 30298, redatta dal Notaio Niccolo Ticceo in data
10.03.2020.

Dallesame della certificazione notarile sostitutiva & emerso che. per tutti gli immobili pignorati, tale
certificazione risale sino ad atti di acquisto derivativi, trascritti in data antecedente di almeno
‘venti anni la trascrizione del pignoramento.

Si precisa che il verbale di pignoramento immobiliare del 15.02.2020 rep. n. 287 & stato trascritto in
data 19.02.2020 ai nn. 2566/2151

La certificazione notarile sostitutiva & allegata al fascicolo telematico.

Per quanto riguarda il secondo punto, sempre dalla certificazione notarile si evince che i dati catastali

attuali e storici degli immobili pignorati sono indicati in detta certificazione.

Infine, in merito al terzo punto, si evidenzia che, poiché l'esceutato & una persona giuridica, non &

necessario acquisire il certificato di stato m: ile dell'esecutato. . .P u b bl I C.a Z I (
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UESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.
Lesperto deve precisare qual siano 1 diritt reali (piena propriety; nuda Proprietd; usufrutto; intera propriets
quota di )ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diriti reali pignorati). I'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell'ato di
pignoramento corrisponda a quello n titolarité dell"esecutato in forza dell'atto d"acquisto trascritto in suo favore.
Al rigua
- aloa Pt di pignoanent rehi indiazione di un diito dl conteuto pid ampl tispetto  quslo in
titolarita dell’esecutato (ad esempio: picna propricta in luogo della nuda proprieti o dell'usuffutt
proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di %; quom 5% . uogo el manee g 5 4
ecc), Pesperto proseguiri nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale
intitolarita del e ke
- qualora Iatto di pignoramento rechi Iindicazione di un ontenuto meno ampio rispetto a quello in
titolarita dellesccutato (ad  esempio: nuda proprieth in luogu della piena_propriets_conseguente al
consolidamento dell'usufrutto; quota di % in luogo dell'intera propriets; quota di % in luogo della maggior quota
di % ecc.). esperto sospenderd le operazioni di stima. dandone immediata comunicazione al G E. per le
determinazion sul prosieguo.
1ot ltsordnpofls (ot piguorat, b i o st ety s v it wlcaese
Toggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell'atto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovr invece
procedersi separatamente in risposta al quesito n
Al riguardo,
- nell'ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dat atto di
Slenacimenin rerd atti del catasto alla data del pignoramento .uedm..m) Tesperto dovri
precisare a difformith riscontrata
 nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi Iindicazione del bene con dati di identificazione catastali
(indicazione di ad altra zona; indicazione di

pla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolariti dell"esecutato; indicazione di sub catastale
inesistente o corrispondente a bene non in titolarith dell'esecutato), 'esperto sospenderd le operazioni di
stima, dandone immediata comunicazione al G E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la
documentazione acquisita);

* nel cas i i Pt & pignorament ek indiasions del bere secondo nm soia
Sluogenea rispeio:a quela sisente alla daia del pignoramento (< te: indicazione del bene con  dati
S0 Corto Tereni addove sl terend vi a8 oln, edifensins i (sbbiclo ogalo & stanowa
individuazione al Catasto Fabbricati), T'esperto sospendera le_operazioni di stima, dandone immediata

GE, ner' sul i

 nel caso in cui Iatto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una consistenza_catastale
‘omogenea ma difforme mperm # quell gt alls daa e fgromncl edicrione ot pla dl CF o
del C.T. gié soppressa ¢ sostituita da altra pla; indicazione di sub del C'F. gié soppresso ¢ sostituito da altro
sub), Tesperto preciseri
- se la variazione catastale intervenuta primé del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (nel

senso cioé che non abbia comportato variazione della_ planimetria. catastale cortispondente ad esempio,

vararions pat mocifice eriiates.l o) 0 qual W T oo flbegui nll cperssiond

di stima;

<20 aiaionnctestale nterventa s el g Shr M cB8ers Bl ST,

che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio; fusione ¢ modifica),

Vesperto informerd 1mme(hswmcme P 3 20 eyt 4 i, Wiy

documentszion necessari per o valaione del cad

el ipotes G “difformita sostaiali dei dats o dencifcazione catasale (difformith detstfuazione di

fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio. fabbricato interamente:

diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), Iesperto
del pignoramento il bene quale effettivamente
esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizione delle difformita riscontrate).

Tn ogni caso, Tesperto deve assumere come dti di riferimento unicamente I'indicazione del comune censuario,
foglio, plla ¢ sub catastali
1 dati di altro tipo (rendita catastale: classamento; ecc) e le relative modifiche non devono essere presi_ in

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento ece. nf

azic
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Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati ¢ dei terreni oggetto di pignoramento, I'esperto stimatore deve

sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satelltari. reperibili anche sul web, con le

mappe catastal elaborate dalla SOGEL

Lesperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le
effettuate sia nel testo della relazione, che negiallegat alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, T'esperto acquisi Ia relativa documentazione presso gli uffici competenti
¢ fomiré adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In isposta a tale quesito, Iesperto deve poi procedere alla formazione —sulla base delle carateristche dei beni
pignrsi e in ogn cason modo da s s maggior apptivil s sl mercto g st
i per la vendita, indcando per iseun immoblle compres el et simeno fre onf
G ctesile (s obamein dati di
Y onfini del bene devono esere menziorat on poisos,prfebilments medint st ndcaion: i
dati catastal degli immobili confinanti (foglio, p.Ia, sub) od aliri elementi certi (ad esempio: via
L n deve limitarsi a riportare In dizione *immobile confinante con fondo agricolo, con

et di

da; ecc).

proprieta al
Nella formazione dei Tott, laddove sia indispensabile ¢ comunque previa istanza scritta da rivolgersial G E. (in
cui siano specificamerte indicate ¢ motvae le csigenze di indispensabilt) ed auorizzazione Gelo sicso
procederd altresi all del e dell' allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente appmthaULﬂ'!uo Tecnico Erariale.

Nella formazione dei_lotti (unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilta dei beni. In
particolre, I suddivisione i loti deve essere evitta laddove Tindividuazions di un unico loto renda pit
appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, Iesperto deve evitare nei limiti del possibile Ia costituzione di
serviti di passaggio.

1 beni indicati nel verbale di pignoramento, trascritto in data 19.02.2020 ai nn. 2566 di R.g. ¢ 2151 di
R.p. sono i seguenti:

n
riportati nel Catasto Terreni

- foglio 36 p.la 379 (gia 362) di mq 4.205

foglio 36 p.la 378 (gia 362) di mq 35.095 - Ente Urbano
¢ riportati nel Catasto Fabbricati:

- foglio 36 p.lla 378 sub 2 - piano T - cat. D/1
- foglio 36 p.la 378 sub 3 - piano T - cat. A/3
-~ foglio 36 p.lia 378 sub 4 - piano T - cat. A/3
- foglio 36 p.la 378 sub 5 - piano S1-T-1 - cat. D7
- foglio 36 p.la 378 sub § - piano 1 - cat. D/1
- foglio 36 p.Ila 378 sub 9 - piano 1 - cat. D/1

iena proprieta quota 1/1 dei beni siti nel Comune di Venosa alla Localit Piani di Camera,

11 compendio immobiliare & pervenuto alla societi
I o :tto di trasformazione di societa del 16.11:2016, per notaio | NN
rep. n. 9500224129, trascritto in data 15.122016 al n. 18180 di formalita. - [N
L —

Alla [ : :cnuto con atto di compravendita del 24.06.2008
per notaio N rep. 36209/15941, trascritto in data 01/07/2008 al n. 8096 di formall
contro [

Atla | : crvonuto con atto di compravendita del 20.12.2005 per nota

I ). 20171/12535, trascritto in data 27/12/2005 al n.14639diformajita qall
— Plibblicazic
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A questultimala piena proprieta ¢ pervenuta in parte in virti di atto notarile pubblico di divisione, per
Notaio [ de! 22.091961 rep. 18550, trascritto il 25.10.1961 al n. 240208, ed in parte in
virti di atto notarile pubblico di donazione accettata per [ N SN, (<! 20.09.1952 rep.
6094, trascritto il 25.10.1952 al n. 14720.

Per quanto riguarda i diriti reali, dall'esame della certificazione notarile e dei relativi atti di acquisto
traseritt a favore della societi esecutata, si & accertato che i diritti reali pignorati, corrispondono
con la titolarita della societd esecutata in forza degli atti di acquisto a suo favore.

Per quanto riguarda i fabbricai si evidenzia quanto segue

- in seguito al Tipo mappale n. PZ0283461 del 11.08.2011 ed all'accatastamento dei fabbricati, ¢ stata
costituita la part. n. 378, qualita Ente Urbano con una consistenza di mq 35.095, come si puo desumere
dall'estratto di mappa e dalla visura catastale storica. La particella n. 378 di mq 35.095 deriva dal
frazionamento n. 283461.1/2011 del 11.08.2011 dell'originaria particella 362 di mq 39.300, che ha
generato anche la part. n. 379 di mq 4.205.

Al fine dell"esatta individuazione dei fabbricati ¢ dei terreni oggetto di pignoramento, ¢ stata effetruata
una sovrapposizione delle ortofoto con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL facendo riferimento

Sulla base delle caratteristiche dei’beni oggetto del pignoramento e per assicurare la maggiore
appetibilita sul mercato degli stessi, considefando anche che i terreni e fabbricati sono funzionali
all'azienda produttiva, si sitiene opportuno procedere alla formazione di un unico lotto per la

vendita, cosi costituito:

LOTTO UNIC

Complesso immobiliare ubicato nel Comune di Venosa alla Localita Piani di Camera costituito da:

1) Piena propriet quota 1/1 degli immobili individuati nel Catasto Terreni: P u b bl | C a Z | (

~foglio 36 pla 379 di mq 4.205

i sfiupblicazione o ripro
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¢ riportati nel Catasto Fabbricati:
- foglio 36 p.lla 378 sub 2 - piano T - cat. D/1

- foglio 36 p.lla 378 sub 3 - piano T - cat. A’3

- foglio 36 p.lla 378 sub 4 - piano T - cat. A/3

- foglio 36 p.lla 378 sub 5 - piano S1-T-1-cat. D/7

- foglio 36 p.lla 378 sub 8- piano 1 - cat. D/1

- foglio 36 p.lla 378 sub 9 - piano 1 - cat. D/1

Costituisce pertinenza dei fabbricati la corte esterna, part. 378 sub 1 - bene comune non censibile a
tutti i sub, da indicare nel quadro D della nota di trascrizione.

Confini: a Nord ¢ Ovest con part. 361 del fg 36, a Est con strada comunale Piano di Camera ¢ a Sud

con part. 358 del fi 36.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto ¢ procedere alla
d c materiale di ciascun lot
Lmspn.rlu deve procedere alla de
ol li ciascun immobile, della sua a hicaos (cit, via, numero civico, piano, eventuale numero
u interno). degli accessi, mu: eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo perti ulla base
elle planimetrie allegate enuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda ca smh‘ delle
indicazioni contenute nell’ alm di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e
‘sopgettivi di cui all'art. 817 c.c.), degh accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il
contesto in cui esi i trovano, le caratteistiche ¢ Ia destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinanti
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procederé alla descrizione di beni dotati di
autonomo identificativo catastale che non siano stati oggetto di espressa indicazione nell'atto di pignoramento ¢
nella nota di trascrizione (salvo che si tratti di beni censiti come “beni mmum non censibili”).
Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dot ndominiali (es. posti auto
comuni; giardino; ccc.), Ia tipologia, I'altezza interna utile, la wmpo;mnﬂe interna, la superficie netta, il
coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superf
medline, podion. s ot mainsrs o crtenite st vt o o
interne di ciascun immobile, precisando per ciaseun elemento I'attuale stato di manutenzione ¢ — per gli impianti
—la i i costi necessari al
In particolare, I'esperto deve verificare se I'immobile sia dotato di_ attestato di prestazione energetica
(acquisendolo se esistente) e — in caso di assenza — provvederd ad acquisirlo. I compenso per I'acquisizione del
certificato,forfettariamente predeterminato, & pari ad euro 250,00
Per i terreni pignorati deve le situazione di fondi cifcondati
da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetio
he se di

ateriale di ciaseun lotto, mediante Iesatta indicazione della

ie commerciale

o
La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per | quali 'accesso con
mera bl s posibile solamente YOSV ez NG ol SRR migfi o e o
dell"esecutato medesimo ¢ che non sia stato pignorato.

Nells Sk dllo s G ol tepeeg al  tesente oo, ' epeto deve sempfensrie i el
oo el eaions (o0 solamere gl ol di fotografie. L

fotografie nel [ descrizione fornita,

Le fotografie saranno aliresi inserite tra gh g s selasone infinds e sponte usalie s waie
immobile di riferiscano, mediante Ia indicazione della ubicazione (comune, via, numero) e dei dati catastali

In risposta al presente quesito, I'esperto deve procedere alresi alla predisposizione di planimetria dello stato
reale dei luoghi

Anche la planimetria deve essere inser in formato ridotto el testo della relazione (in modo da rendere
aioei ummmeniisns s s ki) e ot oty allegato alla relazione medesima

stituiscono il Lotto Unico sono ubicati nel Comune di VR%M1@&Z | (
ripubblicazione o ripro
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Larea nella quale sono ubicati gli immobili oggetto di perizia dista circa 4.2 km dal centro dellabitato
di Venosa ed & posta ad una quota di circa m. 410 slm.

1l compendio immobiliare ¢ stato realizzato a seguito della variante urbanistica proposta dalla Societa
cesecutata ed approvata con Deliberazione del consiglio Comunale di Venosa n. 18 del 07.03.2007. La

citata variante rbanistica cra finalizzata alls di attivita produttive in la c. nello

specifico, ¢ stato individuato il lotto D avente una superficie di mq 39.300.

In particolare, per tale lotto, & stata assentita la costruzione di un insediamento produttivo destinato al
commercio di bestiame vivo ed alla lavorazione di cami ¢ sottoprodotti derivati,

Liintera arca, trovandosi in zona prevalentemente agricola, & dotata in minima parte delle opere di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria, nonché dei servizi essenzali

Liarea & completamente pianeggiante ¢ Taccesso ai beni in esame avviene dalla Strada Comunale

Piano di Camera tramite tre cancelli metallici scorrevoli ed un piccolo cancello pedonale.

Tutto il lotto & recintato con un cordolo in muratura sormontato da paletti in ferro e rete metallica.

Immobili sit in Venosa - Loc.

Nella planimetria generale, che si riporta di seguito, sono indicat i fabbricati ed i terreni in oggetto, che

sono cosi individuati

A - Fabbricato destinato a stalla - part. 378 sub 5

B - Fabbricato destinato a stalla - part, 378 sub 5

C - Tettoia destinata a fienile - part, 378 sub 5

D - Fabbricato destinato a stalla - part. 378 sub §

E - Locale pompe riserva idrica ¢ vasche - part, 378 sub 5
F - Tettoia autoparco ¢ deposito - part. 378 sub 5

G - Deposito - part. 378 sub §

H - Fabbricato destinato ad uffici - part. 378 sub 5

1- Tettoia parcheggi - part. 378 sub 5

L - Fabbricato destinato a servizi ¢ alloggio custode - part. 378 sub 3, sub 4. sub 5
M - Cabina elettrica - part. 378 sub 2

N - Fabbricato destinato a lavorazione ¢ consery, part. 378 su

D'L\l(‘ﬂe. mp.ixnth part. 378 sub 5 X . . .ﬁubbliclazi(
Tt ripubblicazione o ripro
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Q- Pesa- part. 378 sub §
R-S-T- Aree esterne pavimentate e a verde- part. 378 sub 1

U- Recinzione

Tav. .1 - Plar

e
i
;,c ii

Planimetria dell'area

Di seguito vengono analizzati i singoli immobili facenti parte del lotto, cosi come indicato nella
planimeria generale.

A= Fabbricato desti il = Part. 378 sub 5.

1 fabbricato indicato con la lettera A nella planimetria generale ¢ costituito da un unico piano

destinato a stalla.

Vista esterna prospetti Vista esterna prospetti

Leedificio ¢ realizzato con struttura portante costituita da pilastri in cemento armato che da un lato

‘hanno una sczione ad elle rovesciata inclinata di 115° con il piano di cmpagpﬂb blam azic
una sezione quadrata con sviluppo vcmcale.u'apcmldb

Lo copera & s con s e (i cbl@@a@j@ﬁe.@m{i pro
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Torditura secondaria ¢ stata eseguita con arcarecci in legno lamellare di sezione rettangolare. La falda
di copertura ¢ costituita da pannelli sandwich da cm §

Le parert esteme della stalla sono realizzati con blocchetti di cemento dello spessore di cm 30 con
finitura splittata verso esterno c liscia allinterno.

1 fabbricato & stato realizzato con Permesso di Costruire n. 108/2008 del 16.05.2008, con Permesso di
Costruire in sanatoria n. 15 del 10.05.2010 ¢ successivo Permesso di Costruire di completamento n.
2472010 del 03.06.2010.

Liimmobile & censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5. Cat. D/, piano T.

Lintero edificio ¢ costituito da un ambiente unico con il posizionamento dei box per gli animali
suddiviso con inferriate mobili

La pavimentazione ¢ realizzata con un massetto in calcestruzzo. Sono presenti n. 4 portoni di ingresso
ed ampie finestrature localizzate sia lungo le pareti esterne che Tungo i lucernari di copertura. La
superficie complessiva finestrata & di circa mq 250

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢ sufficiente. Occorre effettuare la manutenzione delle
stutture il legno lamellare che, soprattutto nelle parti esteme presentano visibili deterioramenti,
Infatti, le strutture in legno lamellare, soprattutio se esposte allesterno e, quindi, alle intemperic,
necessitano di un trattamento protettivo antinffa e antifungicida. da effettuare in media ogni due tre

anni. La mancanza di tali trattamenti puo provocare, nel tempo, scollamenti delle lamelle ¢, di

conseguenza, problemi statici alla struttura portante. E' necessaria anche la revisione della copertura

Tnoltre, si segnala Ia necessita

di revisione delllimpianto cletirico in quanto si & constatato, visionando,
alcuni pozzeti, il tranciamento di alcuni cavi dovuti ala presenza di roditori.

Fabbricato A - Vista intema Fabbricato A - Vista interna

La stalla ha dimensioni interne di m 59.70 x 25,00, con una superficie netta di mq 1.492.50, mentre
quella lorda & di mq 1.543.68. L'altezza interna & variabile da m. 3.55 a m 6.22. Il volume & pari a circa
me 7.350,00.

Ai fini della stima si fard riferimento alla superficie lorda ¢, pertanto, la superficie commerciale ¢ di

Pubblicazic

Sememmmmripubblicazione o ripro

“Tribunale di Potenza Proc. n.26/2020  Relazione peritale esperto estimatore pag 11




T4 - Fabbrcsio

B Fabbri i Part, 378 sub 5.

1 fabbricato indicato con la lettera B nella planimetria generale ¢ costitito da un unico piano
destinato a stalla

Vista esterna prospetti Vista sterna prospett
Ledificio ¢ realizzato con struttura portante costituita da pilastri in cemento amnato che da un lato

hanno una sezione ad elle rovesciata inclinata di 115° con il piano di campagna. ¢ dallaltro lato hanno
una sezione quadrata con sviluppo verticale trapezoidale.

La copertura ¢ realizzata con sette travi a campata unica in legno lamellare con appoggi a cemicra;

T'orditura secondaria ¢ stata eseguita con arcarecci in legno lamellare di sczlolpttmbzl T&az I (
di copertura ¢ costituita da pannelli sandwich da cm 8.

S 119101) 0) {167 YA (0] ) |- O R Y] 0] (0
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finitura splittata verso esterno ¢ liscia allinterno.
1i fabbricato ¢ stato realizzato con Permesso di Costruite n. 108/2008 del 16.05.2008,. con Permesso di
Costruire in sanatoria n. 15 del 10.05.2010 ¢ successivo Permesso di Costruire di completamento n.
2472010 del 03.06.2010,

Liimmobile & censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5. Cat. D/, piano T.

Lintero edificio & costituito da un ambiente unico con il posizionamento dei box per gli animali
suddiviso con inferriate mobili. Nella parte centrale & bicato un piccolo ufficio dove sono presenti i
‘macchinari della pesa a bilico posizionata tra la stalla A ¢ quella B. Inolire sono presenti un piccolo
bagno ed un vano ipostiglio.

La pavimentazione & realizzata con un massetto in calcestruzzo. Sono presenti n. 4 portoni di ingresso
ed ampic fincstrature localizzate sia lungo le parcti esteme che lungo i lucernari di copertura. La
superficie complessiva finestrata & di circa mq 250.

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢ sufficiente. Anche in tale immabile. occorre effettuare la
manutenzione delle strutture il legno lamellare che. soprattutto nelle parti esterne presentano visibili
deterioramenti. Infati, le strutture in legno lamellare, soprattutto se esposte allesterno e. quindi. alle

intemperie, necessitano di un trattamento profettivo ant

muffa ¢ antifungicida, da cffettuare in media
ogni due tre anni. La mancanza di tali trattamenti pud provocare, nel tempo, scollamenti delle lamelle
¢, di conseguenza, problemi statici alla struttura portante. E' necessaria anche I revisione della
copertura. Inoltre, si segnala la necessita di revisione dell'impianto elettrico in quanto si ¢ constatato

visionando alcuni pozzetti, il tranciamento di alcuni cavi dovuti alla presenza di roditori

Fabbricato B - Vista interna Fabbricato B - Vista nterna

ripubblicazione o ripro
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La stalla ha dimensioni interne di m 59,70 x 25,00, con una superficie netta di mq 1.492,50, mentre
quella lorda ¢ di mq 1.543.68, L'altezza intema ¢ variabile da m. 3.5 am 6.22. 1l volume & pari a circa
me 7.350,00.

Ai fini della stima si fara riferimento alla superficie lorda e, pertanto, la superficie commerciale ¢ di
mq 1.543.68.

Nel seguito ¢ riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

Tav.0. 5 Fatbrcsion

En|

F

C- Tettoia destinata a fienile - part. 378 sub 5
1l fabbricato indicato con la lettera C nella planimetria generale & costituito da una tettoia destinata a

fienile.

S pubblicazi
edificio ¢ reslizato con stutura porcf] ﬁu;bbheﬂzn«eﬁ OFi p ro

Vista tettola Vista tettola
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con diametro di cm 40,

La copertura, a due falde, ¢ realizzata con capriate in legno ed orditura secondaria costiwita da
arcarecci in legno lamellare di sezione rettangolare. Le falde di copertura sono realizzate con pannelli
in lamiera

1l fabbricato ¢ stato realizzato con Permesso di Costruire n. 10/2009 del 31.03.2009. con Permesso di
Costruire in sanatoria n. 16 del 10.05.2010 ¢ successivo Permesso di Costruire di completamento n.
25/2010 del 03.06.2010.

Limmobile & censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5, Cat. D/7, piano T.

La tettoia & destinata a fie
La pavimentazione & realizzata con un massetto in caleestruzzo
Lo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢ sufficiente. Anche in tale immobile, occorre effettuare la
manutenzione delle strutture il legno lamellare che, soprattutto nelle parti esteme presentano visibili
deterioramenti.
La tettoia destinata a fienile ha dimensioni di m 40,40 x 14,40, con una superficic lorda di mq 580,50
Laltezza intema ¢ variabile da m. 6,20 a m 8,45 al colmo.
Ai fini della stima si fara riferimento alla superficie lorda ¢, pertanto, la superficie commerciale & di
mq 580,50,
Nel seguito & riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

Tav. n.6-Teltoia G

Par 4wt

- Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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D- Fabbricato desti il - Purt, 378 sub 5.

1l fabbricato indicato con la letiera D nella planimetria generale ¢ costituito da un unico piano

destinato a stalla

Vista estema prospetti Vista esterna prospett
Liedificio ¢ realizzato con struttura portante costituita da pilastri in cemento armato con una 3

quadrata con sviluppo verticale trapezoidale.
La copertura & realizzata con sette travi a campata unica in legno lamellare con appoggi a cemiera:

Torditura secondaria & stata eseguita con arcarecei in legno lamellare di sezione rettangolare. La falda

di copertura ¢ costituita da pannelli sandwich da cm 8.

Le parert esteme della stalla sono realizzati con blocehetti di cemento dello spessore di cm 30 con
finitura splittata verso 'estemo e liscia all'interno.

1 fabbricato ¢ stato realizzato con Permesso di Costruire n. 108/2008 del 16.05.2008, con Permesso di
Costruire in sanatoria n. 15 del 10.05.2010 ¢ successivo Permesso di Costruire di completamento n.
24/2010 del 03.06.2010.

L'immobile & censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5, Cat. D/7, piano T

Liedificio ¢ suddiviso in due zone, sempre con destinazione a stala, ¢ con il posizionamento dei box

per gli animali suddiviso con inferriate mobili. La separazione & realizzata con un muretto di altezza
pari a m. 1,00 sormontato da pannelli coibentati fino ad-arrivare all‘ntradosso della trave curva in
legno lamellare.

La pavimentazione ¢ realizzata con un massetto in calcestruzzo. Sono presenti n. 4 portoni di ingresso
ed ampic finestrature localizzate sia lungo le parcti estéme che lungo i Tueermari di copertura. La
superficie complessiva finestrata & di circa mq 250.

Lo stato di conservazione ¢ mantienzione & appena sufficiente. Infut, occorre effettuare la
manutenzione delle strutture il legno lamellare, sia allestemo che allinterno per la presenza di lievi
infiltrazioni provenienti dalla copertura. Dalla documentazione fotografica allegata sono evidenti i
deterioramenti delle strutture lignee che necessitano di un trattamento protettivo antimuffa e

antifungicida. La mancanza di tali trattamenti pub provocare, nel tempo, scollamenti delle lamelle e, di
conseguenza, problemi statici alla struttura portante. . .

Si & anche riscontrata la deformazione delle grondaic in lamiera della copmurR«urvall cazl(
U HipubblicazionE o ripro
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Inoltre, si segnala I necessité di revisione dell'impianto elettrico in quanto si & constatato, visionando

alcuni pozzett, il tranciamento di alcuni cavi dovti alla presenza di roditori

1§

TRy

ey

Fabbricato D - Vista interna Fabbricato D - Vista interna

La stalla ha dimensioni inteme di m 59,70 x 25,00, con una superficie netta di mq 1492,50, mentre

quella lorda ¢ di mq 1.543,68. L'altezza intera ¢ variabile da m. 3,55 am 6,22. 1l volume ¢ pari a circa

me 7.350,00.

Ai fini della stima si fara riferimento alla superficie lorda . pertanto, la superficie commerciale ¢ di

mq 1543,68

Nel seguito ¢ riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

Tav 0.7 Fabbresto D

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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E-L iserva idrica ¢ vasche - part. 378 sub 5

Gli immobili indicati con 1a lettera I nella planimetria generale rappresentano il locale pompe riserva

idrica, le vasche per la raccolta dei reflui ¢ la concimaia

Vista estema locale riserva idrica Vista esterna locale riserva

Vista vasche raccolta reflui Vista concimaia
1 locale riserva idrica & costitaito da un sol piano realizzato con struttura portante costituita da
muratura di Poroton ¢ copertura in pannelli coibentati. Alle spalle del locale citato in precedenza sono
presenti due vasche per la raccolta dei reflai aventi dimensioni di m. 10,00 10,00, Tali vasche sono
state realizzate con selt in cemento armato. Adiacenti lultima vasca ¢ ubicata la concimaia

Tali strutture sono state realizate con Permesso di Costruire in Sanatorian. 6312011 del 17.112011
Gli immobili sono censii nel Catasto Fabbricati al foglio. 36 part, 378 sub 5, Cat. D/, piano T

1 loeale riserva idrica presenta le Seguenti finiture: Te pareti esteme sono intonacate ¢ tinteggiate; la
pavimentazione interna & realizzata con piastrelle in monocottura, ¢ pareti interne sono intonacate ¢

tinteggiate; gli infissi estemi sono in mefallo

Lo stato di

per I

1 locale riserva idrica ha dimensioni di m 4,35 x 4,00 ¢ m 6,25 x 5,00, con una superficie netta di mq
4030 ed una superficie lorda di mq 48,65 L'altezza interna & variabile da m. 2,30 a.m 3,20 al colmo.
A fini della stima si fard riferimento alla superficie lorda e, pertanto, la superficie commerciale ¢ di
mq 48,65

La superficic complessiva delle vasche ¢ della concimaia & pari a circa mq Joop u b bl | C a 7 | (

Nel seguito ¢ riportata la planimetria dello tato reale dei luoghi

ripubblicazione o ripro
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Tav. n. 8- Locale E - Riserva idrica e vasche
Para Pano ers

F - Tettoia autoparco_e deposit 378 sub 5

I fabbricato indicato con la lettera F nella planimetria generale ¢ costituito da una tettoia destinata ad

autoparco. Al di sotto della stessa & stato realizzato un piccolo manufatto adibito a deposito.

paks
Vista tettola Vista tettola ¢ deposito
La tettoia ¢ realizzata con struttura portante costituita da pilastri in cemento armato a sezione circolare
con diametro di cm 60.

La copertura, a due falde. ¢ realizzata con travi in legno lamellare con intradosso curvo ed orditura
secondaria costituita da arcarecci in legno lamellare di sezione rettangolare, L falde di coperturg sono

realizzate con pannelli in lamicra. Sono inoltre presenti grondaic ¢ discendenti ICaZIC

La pavimentazione & realizzata con un mﬁ“BU“B‘Bh caz | one o r| p ro
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1 deposto ubicato al di sotto della tettoia & costituito da un sol piano realizzato con struttura portante
costtuita da muratura di Poroton e copertura in pannelli coibentati. Tale locale presenta le seguenti
finiture: e pareti esteme sono intonacate ¢ tinteggiate; la pavimentazione intema & realizzata con

piastrelle in monocottura 30x30, le pareti interme sono intonacate ¢ tinteggiate: gli infissi esterni sono

inmetallo.

Vista deposito Vista deposito
Su una falda della copertura della tettoia sono installati pannelli fotovoltaici che sono riportati nel

Catasto Fabbricati con la part. 378 sub 8, cal. D/1. come uniti afferenti edificate sul lastrico solare.
La tettoia ¢ stata realizzata con Permesso di Costruire n. 10/2009 del 31.03.2009, con Permesso di
Costruire in sanatoria n. 16 del 10.05.2010 ¢ successivo Permesso di Costruire di completamento n.
25/2010 del 03.06.2010. Si precisa che in tali autorizzazioni era prevista la realizzazione di una
officina ubicata in adiacenza della tettoia ed avente una superficie di mq 70.00. Tale officina non &
stata realizzata ed, in uogo della stessa, & stato costruito il deposito deseritto in precedenza. Pertanto,
tale deposito & privo di autorizzazione edilizia.

La tettoia ¢ censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 3, Cat. D/7, piano T.

Si specifica che il deposito ubicato al di sotto della tettoia non & accatastato.

Lo stato di conservazione e manutenzione ¢ sufficiente. Occorre effettuare la manutenzione delle

strutture il legno lamellare che, soprattutto nelle parti esteme presentano Visibili deterioramenti,

Infati, le strutture in legno lamellare, Soprattutto se esposte allesterno e, quindi, alle intemperic,
necessitano di un trattamento protettivo antimuffa ¢ antifungicida, da effettuare in media ogni due tre
anni. La mancanza di tali trattamenti pud provogare, el fempo, scollamenti- delle Tamelle ¢, di
conseguenza, problemi statici alla struttura portarte.

La tettoia destinata ad autoparco ha dimensioni di m 23,60 X 23,60, con/tna superficie lorda di mq
515.19, L'altezza interna & variabile da m. 6,48 am 7,50 al colmo,

A fini della stima si fari riferimento alla superficie lorda ¢, pertanto, la superficie commerciale & di
mq 515,50,

11 deposito ha dimensioni di m 7,54 x 5,54, con una superficie netta di mq 34,76 ed una superficie

lorda di mq 41,77. L'altezza interna ¢ variabile da m. 2,60 a m 2,85 al colmo.

Nel seguito ¢ riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi P u b bl | Caz | (
ripubblicazione o ripro
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Tav. n. 9 - Tettoia autoparco e deposito - F -
Para Pano es

1l fabbricato indicato con la lettera G nell

Vistaesterna deposito G Vista esterna deposito
1l deposito ¢ costituito da un sol piano realizzato con struttura portante in legno lamellare compreso la

copertura. Sono inoltre presenti grondaie ¢ pluviali in lamiera zincata

Tale manufatto ¢ stato realizzato con Permesso di Costruire in sanatoria n. 63/2011 del 17.11.2011

1l deposito ¢ censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5. Cat. D/7. piano T.

11 deposito presenta le scguenti finiture: lc parcti di tamponamento sono realizzate con panpelli

sandwich coibentati ¢ rivestimento estemo con perlinato di legno; la paF?au;bthaZK

realizzata con piastrelle in monocottura 30530, gli infyssi gsterissono in metablo. .
Ny e e DU RHCAZIONE O ripro
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Vista interna deposito G Vistainterna deposito &
Lo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢ mediocre. Infatt, le strutture in legno lamellare esposte
allesterno ¢ tutto il perlinato esterno in legno presentano visibili deterioramenti ed occorre effettuare
Ia manutenzione di tali strutture.

11 deposito ha dimensioni di m 5,06 x 8,08, con una superficie netta di mq 37,22 ed una superficie
lorda di mq 40.88. Laltezza interna & variabile da m. 2,20 a m 2,85 al colmo. Il porticato ha una
superficie di mq 13.40,

Ai fini della stima. poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si & fatto
siferimento allallegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalita di caleolo
delle stesse.

Quindi, la superficie commerciale ¢ calcolata. considerando la somma della superficic lorda del
deposito e della superficie del porticato moltiplicata per un coefficiente pari a 0,30,

Pertanto la superficie commerciale dell'unita & pari a

- Superficie lorda deposito mq. 4088
- Superficic porticato, (13,40 x 0,30) mq 402
Superficie commerciale mq. 44,90

Nel seguito & riportata la planimetria deflo stato reale dei luoghi
Tav.010- Doposto

\ Pubblicazic
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H_- Fabbricato destinato ad uffici - part. 378 sub 5

11 fabbricato indicato con Ia letiera H nella planimetria generale & costituito da due piani cd ¢ destinato
ad uffici.

Vista esterna prospetti Vista esterna prospett
Liedificio & realizzato con struttura portante costituita da travi ¢ pilastri in cemento armato, fondazioni
con travi rovesce disposte a graticcio, solaio di interpiano in laterocemento e solaio di copertura in
legno lamellare. Antistante lingresso & ubicato un porticato realizzato con pilastri ¢ travi in legno
lamellare.

La copertura ¢ costituita da un tavolato in legno con sovrapposto un pannello coibentato, barriera al
'vapore ¢ manto di copertura in embrici di argilla.

Le tamponature esterne hanno uno spessore di cm 40.00 ¢ sono costituite da una doppia fodera di
‘mattoni forati con interposto uno strato di isolamento termico: la fodera esterna ha la finitura splittata.
La palazzina uffici ¢ stata realizzata con Permesso di Costruire n. 102009 del 31.03.2009, con
Permesso di Costruire in sanatoria n. 16 del 10.05.2010 ¢ successivo Permesso di Costruire di
completamento n. 25/2010 del 03.06.2010.

L'immobile ¢ censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5, Cat. D/7, piano T-1.

Il piano terra é composto da ingresso, disimpegno, n. 4 uffici, locale server. ripostiglio ¢ bagno,

Fabbricato H - Vista interna piano terra Fabbricato H - Vista interna piano terra

1l primo piano, a cui si accede dalla scala interna, & composto da disimpegno. n. 3 uffici, bagno,

s ‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Fabbricato H - Vista interna piano primo Fabbricato H - Vista nterna piano primo

Fabbricato H - Vistainterna piano primo Fabbricato H - Vistanterna piano primo
Gli uffici hanno le seguenti finiture: le pavimentazioni sono realizzate con listoni aventi dimension di

cm 23 x 90: le pari ed i soffiti sono intonacai ¢ tinteggiat: nei bagni sono present i rivestimenti
fino all'altezza di

n 2,00, gli infissi sono in legno allus

nio con vetrocamera; le pareti di accesso agli
uffici sono vetrate. Sono, inoltre, presenti utti gl impiani tecnologici.

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione & ottimo.

Tale unith immobiliare & dotata di attestato di prestazione energetica che viene riportato
nell'allegato 6.

11 piano terra ha una superficie netta di mq 185,45, mentre quella lorda & pari a mq 226,01. L'altezza
interna & di m 3,05. La superficie del porticato & pari a mq 27,10,

La superficie netta del primo piano ¢ di mq 136,91 mentre quella lorda ¢ di mq 157,19, la superficic
complessiva dei balconi ¢ di mq 55,00 L'altezza intema & variabile da ! 3.00 a m 5.04.

Ai fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si ¢ fatto
siferimento allallegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalita di calcolo
delle stesse.

Quindi, I superficie commerciale ¢ calcolata considerando Ia somma della superficie lorda dei due

piani ¢ della superficie dei balconi ¢ del porticato moltiplicata per un coefficiente pari a 0.30 per i

primi mq 23 ed un coefficiente pari a 0.10 per la restante superficie.

Pertanto la superficie commerciale dell"unita & pari a

- Superficie lorda uffici (mq 226,01 + 157,19) mgq. ?RU b bI I Caz I (
- Superficie balconi, ecc. (25,0 x 0.30)+(57e1x0.10) . mg. 1321 .
wfipebblicazione o ripro
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Nel seguito & riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

1= Tettoia parcheggio - part. 378 sub 5
11 fabbricato indicato con la lettera I nella planimetria generale ¢ costituito da una tettoia destinata a

parcheggio.

e ripubbliéazione o ripro
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La tettoia ¢ realizzata con struttura portante in legno lamellare con travi principali ad andamento
curvilineo ed orditura secondaria costituita da arcarecci in legno lamellare di sezione rettangolare. Le
falde di copertura sono realizzate con pannelli in lamiera
La pavimentazione ¢ realizzata con un massetto in calcestruzzo
La tettoia ¢ stata realizzata con Permesso di Costruire in sanatoria n. 63/2011 del 17.11.2011
Latettoia & censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5, Cat. D/, piano T.
Lo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢ appena sufficiente. Infatti, occorre effettuare la
manutenzione delle strutture il legno lamellare per la presenza di infiltrazioni provenienti dalla
copertura. Dalla documentazione fotografica allegata sono evidenti i deterioramenti delle strutture
lignee che necessitano di un trattamento protettivo antimuffa ¢ antifungicida. La mancanza di tali
trattamenti pud provocare, nel tempo, scollamenti delle lamelle e, di conseguenza, problemi statici alla
struttura portante. Occorre, inoltre, effettuare la revisione della copertura per climinare le infiltrazioni
La tettoia destinata a parcheggio ha dimensioni di m 13,00 x 2600, con una superficie lorda di mq
338,00, Laltezza & variabile da m. 2,60 a m 3.40.
Ai fini della stima si fara riferimento alla superficie lorda e, pertanto, la superficie commerciale & di
mq 338,00,
Nel seguito ¢ riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

Tav. n. 12 - Tettoia parcheggi - -

e

L= Fabbricato destinato a servizi e alloggi de-purt 378 ub 3 smEsUbbllca.ZIC
I fabbricato indicato con la lettera L riwbbtma;z\1ﬁn e; U arl p ro
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adibito a deposito ¢ locale pompe ¢ da un piano terra destinato ad alloggio custode ed a servizi per il

personale.

Vista esterna prospett Vista estera prospett
Ledificio & realizzato con struttura portante in cemento armato costituita da fondazioni con travi
tovesce disposte a graticcio. setti portanti in cemento armato al piano interrato, da travi ¢ pilastri
disposti a telaio al primo piano. I solai di interpiano e di copertura sono in laterocemento, 1 manto di
copertura & costituito da embrici di argilla

Al piano terra sono ubicati due porticati: quello anteriore & presente per tutta la lunghezza del
fabbricato: quello posteriore & posizionato in corrispondenza dell'alloggio del custode.

Le tamponature esterne del piano terra hanno uno spessore di cm 40,00 ¢ sono costituite da una doppia
fodera di mattoni forati con interposto uno strato di isolamento termico; Ia fodera esterna ha a finitura
splittata.

Tale fabbricato & stato realizzato con Permesso di Costruire n. 10/2009 del 31.03.2009, con Permesso
di Costruire in sanatoria n. 16 del 10.05.2010 e successivo Permesso di Costruire di completamento n.
252010 del 03.06.2010.

Nel seguito vengono descritte le unita immobiliari costituenti il fabbricato "L".

- Piano interrato - Part. 378 sub 5.

Al piano interrato si accede tramite una rampa payimentata in calcestruzzo.

Tale piano & costituito da un piccolo vano destinato a locale pompe per Ia riserva idrica ¢ da un ampio
vano destinato a deposito.

1 locale pompe ha una superficie di-mq 31,44 ed & pavimentato con piastrelle in monocotura di
dimensioni 30 x 30, ed ha le pareti ed i soffitti intonacati ¢ tinteggiati.
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Fabbricato L Fabbricato L

La restante parte del piano seminterrato ha una superficie di mq 300,00 ¢ non presenta alcuna
sifinitura. Infatt, la pavimentazione & in massetto di calcestruzzo non rifinita, le pareti ed i soffitt non

sono né intonacati, né tinteggiati.

bbricato L FabbricatoL -L
1l piano interrato ¢ censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5, Cat. D/7.

La superficie netta del piano interrato ¢ di mq 33144, mentre quella lorda ¢ pari a mq 364,35
Lialtezza intema del locale pompe & di m 2,75, quella del deposito & di m 2,94,

Ai fini della stima si fara riferimento alla superficie lorda . pertanto, la superficie commerciale ¢ di
mq 364,35,

Nel scguito ¢ riportata Ia planimetria dello stato reale dei luoghi

- Piano terra - Part. 378 sub 5.

Tale unita immobiliare & ubicata al piano terra del fabbricato "L ed & destinata a servizi per il
personale

Essa ¢ composta da un locale ristoro, spogliatoio, docee, bagn, disimpegno ¢ portico.

L'unita immobiliare ha le seguenti finiture: i pavimenti sono realizzati con piastrelle in monocottura,

le pareti ed i soffiti sono intonacati ¢ tinteggiati: nei bagni sono presenti i rivestimenti fino allaltezza

di m 2,00, gli infissi sono in legno alluminio. Sono, inoltre, presenti l‘nmmapdnc elﬁTQ di
s S Ubblic

azic

e emeepjiiishlicazione o ripro
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Talc unita ¢ censita nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5, Cat. D/7.

Fabbricato L - Plano torra - per Fabbricato L i personale

Lunita immobiliare ha una superficie netta di mq 69.43. mentre quella lorda ¢ pari a mq §4.50.
Lialtezza interna ¢ di m 2.70. La superficie del portico & pari amg 19,68

A fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si ¢ fatto
siferimento allallegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalita di caleolo
delle stesse.

Quindi, la superficic ¢ calcolata la somma della superficie lorda dell'unita ¢

della superficie del porticato moltiplicata per un coefficiente pari a 0.30 per i primi mq 25 ed un
coefficiente pari a 0,10 per la restante superficie.

Pertanto la superficie commerciale dell"unita & pari a:

- Superficie lorda mq. 84,50
- Superficie portico, ece. (19,38 x 0,30) mq. 581
Superficie commerciale mq. 9031

Nl seguito ¢ riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

- Piano terra - Part. 378 sub 4.
Tale unita immobiliare ¢ ubicata al piano terra del fabbricato "L ed ¢ destinata ad abitazione

Essa ¢ composta da ingresso soggiomo. bagno, disimpegno, ripostiglio. n. zcapucbbl 1 1
Lunita immobiliare ha le seguenti finiture, i pavimenti sono realizzati con piastrell® in monown!ug.az I(
{oparet ol ot somc fronacati' "'ﬁ@t‘fbb‘h cazione o-fipro
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di m 2,00, gl infissi sono in legno alluminio. Lunita non & ultimata in quanto non sono presenti
impianti teenologici

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢ soddisfacente.

Tale unita ¢ censita nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 4, Cat. A/3

Fabbricato L - Piano terra - Part 78 sub 4 Fabbricato L - Piano tora - Part 178 sub 4
Tale unitd immobiliare & dotata di attestato di prestazione energetica che viene riportato
nell'allegato 6.

Lunita immobiliare ha una superficie netia di mq 69.36, mentre quella lorda & pari a mq 79.90.
Lialtezza intema ¢ di m 2.70. La superficie del portico & pari a mq 18.45.

Ai fini della stima. poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si ¢ fatto
riferimento all'allegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalita di calcolo
delle stesse

Quindi. la superficie commerciale ¢ calcolata considerando la somma della superficie lorda dell'unita ¢
della superficic del porticato moltiplicata per un coefficiente pari a 0.30 per i primi mq 25 ed un
coefficiente pari a 0,10 per la restante superficie.

Pertanto la superficie commerciale dellun

- Superficie lorda mq. 79.90
- Superficie portico, ece. (18,45 x 0,30) mg. 554
Superficie commerciale mq. 8544

Nel seguito & riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

. ° ° s

[
I
b

== ‘ Pubblicazic
— - ripubblicazione o ripro
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- Piano terra - Part. 378 sub 3.

“Tale unith immobiliare & ubicata al piano terra del fabbricato "L ed & destinata ad alloggio custode.
Essa ¢ composta da ingresso soggiomno, cucina, disimpegno, ripostiglio, n. 2 bagni e n. 3 camere,
Sono, inoltre, presenti due porticati

Liunita immobiliare ha le seguenti finiture: i pavimenti sono realizzati con piastrelle in monocottura,
le parcti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati: nei bagni sono presenti i rivestimenti fino all'altezza
di m 2,00, gi infissi sono in legno alluminio. Sono, inoltre, presenti Vimpianto idrico. elettrico ¢ di
riscaldamento.

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢ buono,

Tale unita ¢ censita nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 3, Cat. A3

Fabbricato L - Piano terra - Part. 378 sub 3 Fabbricato L - Pano terra - Part, 378 sub 3

Fabbricato L - Plano terra - Part. 378 sub3 Fabbricato L «Piano terra - Part. 378 sub3

Tale unita immobiliare & dotata di attestato di prestazione energetica che viene riportato
nell'allegato 6.

Liunits immobiliare ha una superficie_netta di mq 91,31, mentre-quella lorda & pari a mq 108.57.
Laltezza interna ¢ di m 2,70. La superficie dei porticati & pari a mq 58,95,

Ai fini della stima, poiché i valori di mercato sono riferiti alle superfici lorde degli immobili, si & fatto
siferimento allallegato C del DPR 138 del 23.03.1998, in cui sono contenute le modalita di calcolo
delle stesse.

Quindi. la superficie commerciale ¢ calcolata considerando la somma della suj jcie I jll'gmiti ¢ .
e e e PLIBBlICazi
coefficiente pari a 0,10 per la restante suri‘ﬁ u b bl | caz | one o r.i p ro
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Pertanto la superficic commerciale dell unita & pari a:

- Superficic lorda

- Superficie porticati, ecc. (25,0 x 0,30)+(33,95x0,10)
Superficie commerciale

Nel seguito ¢ riportata Ia planimetria dello stato reale dei luoghi

PIANO TERRA

Pastamsums

M- Cabina elettrica - part. 378 sub 2
indicato con Ia lettera M enerale rappresenta la cabina clett

mmobs

Vista cabina eettrica
La cabina clettrica ¢ costituita da un sol piano realizzato con struttura portafte costituita da muratura

i Poroton ¢ solaio di copertura in laterocemento. 1} manto di copértura & realizzafo con embrici di
argilla. La cabina elettrica & costituita da tre vani: il primo con aceesso esclusivo dell'Encl, il secondo
con accesso esclusivo della Societa esecutata ¢ quello centrale con accesso fruibile da entrambi.

Tale cabina clettrica ¢ stata realizzata con Permesso di Costruire n. 10/2009 del 31.03.2009, con

Permesso di Costruire in sanatoria n. 16 del 10.05.2010 ¢ successivo Permesso di Costruire di

completamento n. 25/2010 del 03.06.2010. - -

L'immobile ¢ censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 2, Cat. DIPp\ub bI I Caz I (
ripubblicazione o ripro
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La cabina clettrica presenta le scguenti finiture: le pareti esteme sono intonacate ¢ tinteggiate: le pareti
inteme sono intonacat ¢ tinteggiate: gli infissi estemni sono in metallo

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢ buono.

La superficie netta della cabina clettrica & di mq 25,55 ed una superficic lorda di mq 33 88, Laltezza
interna media & di m. 2,68

Ai fini della stima si fara riferimento alla superficic lorda e, pertanto, la superficic commerciale & di
mq 33.88

Nel seguito & riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

2 [lg e i ‘\
|- I
Lo [
. %
N-O-P- Fabbri destir lavoragione e ioni. i ¢ locali impianti 378 sub s

1 fabbricato indicato con la lettera N nella planimetria generale ¢ costituito da un unico piano ed ¢
destinato alla lavorazione, conservazione e confezionamento di cami macellate. Nella parte posteriore
di tale fabbricato sono ubicati du piccoli locali destinati ad impianti ed individuati nella planimetria
generale con le lettere O ¢ P.

B 1=y

Vista esterna prospetti Vista esterna prospett

Liedificio ha una forma rettangolare ed & cosiitio da un solo piano che ¢ rialzato di i 115 dal piasio

campagna per consentire il carico sugli aufomezzi

I fabbricato ¢ realizzato con struttura portante costituita da fondazioni continue in cemento amato.

da pilastr ¢ travi di collogamento in cemento armato. Le travi portanti della copertura sono in legno

lamellare con orditura secondaria costitita da arcarec in legno lamellare di sezione rettangolare. La

falda di copertura ¢ costiuita da pannclli sandswich da em 8. 1 due piceoli locali tecnici ubicati nella

parte posteriore del fabbricato hanno struttura portante in muratura di poroton. u | caz | (
Le parert esteme sono realizzati con una doppia fodera di matfoni con inferposti pannelli coibental

smwawi s e FDUDDlICAZIONE O ripro
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I fabbricato ¢ stato realizzato con Permesso di Costruire n. 10/2009 del 31.03.2009, con Permesso di
Cost

in sanatoria n. 16 del 10.05.2010 ¢ successivo Permesso di Costruire di completamento n
25/2010 del 03.06.2010.

Limmobile & censito nel Catasto Fabbricati al foglio 36 part. 378 sub 5, Cat, D/, piano T

Su una falda della copertura della tettoia sono installati pannelli fotovoltaici che sono riportati nel
Catasto Fabbricati con la part. 378 sub 9, cat. D/1. come unita afferenti edificate sul lastrico solare.
Leedificio & costituito da sala d'attesa. ufficio, locale spedizioni, servizi per il personale composti da
bagni, docce ¢ spogliatoi. diversi vani destinati a celle frigorifere, ampi locali adibiti a lavorazione per
il imballaggi

La pavimentazione & realizzata con piastrelle lavabili ed idonee ai locali lavorazione, le parcti in

muratura sono intonacate e tinteggiate. le pareti di divisione delle celle sono opportunamente
coibentate, nei servizi sono presenti parcti lavabili, i portoni di ingresso nelle zone di carico sono
costituite da saracinesche motorizzate. Sono presenti tutti gli impianti tecnologici necessari alla
lavorazione.

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione & buono. Occorre effettuare I manutenzione delle strutture

il legno lamellare esposte allesterno con trattamenti protettivi antimuffa ¢ antifungicida.

Fabbricato N - Vista interna Fabbricato N - Vista nterna

Fabbricato N - Vista interna Fabbricato N - Vista interna

Leedificio "N ha dimensioni interne di m 53,40 x 24,40, con una superficic netta di mq 1.220,82,50,
mentre quella lorda & di mq 1303,00. Laltezza intema & di m. 4.50.

La superficie lorda dei due locali Iecmclé)ianaquﬂ.ﬂ(y i .Pubbliclazi(
ripubblicazione o ripro
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Ai fini della stima si fard riferimento alla superficie lorda ¢, pertanto, la superficie commerciale del
fabbricato "N" ¢ di mq 1.303,00, mentre quella dei due locali tecnici ¢ di mq 20,06.

Nel seguito ¢ riportata la planimetria dello stato reale dei luoghi

Tov 0 17 Fadbrcao 0P

Tl terreno ¢ ubicato ungo il confine Sud ed Est del lotto ed hauna superficic di mq 4.205
1 terreno ¢ cosi individuato nel Catasto Terren:

-Fg. 36 part. 379 mq4205  qualith seminativo

Tale terreno ¢ stato sfruttato urbanisticamente per la.realizzazione del compendio immobiliare in
esame ¢, pertanto, allo stato attuale, non ha alcuna capaciti edificatoria.

Nell'allegato 3 sono riportati gli elaborati grafici dello stato attuale dei luoghi comprendenti la
planimetria generale ¢ le piante dei fabbricati facenti parte del lotto.

Nell'allegato 4 ¢ riportata la documentazioné fotografica, nella quale le foto n. 1 ¢ 2 rappresentano la
vista acrea dellarea con T'individuazione degli immobili in esame, le foto n. 3 ¢ 4 la vista acrea
sovrapposta con il catastale, le foto dalla n. 5 alla n. 10 individuano la vista dell'area estema, le foto
dallan. 11 alla n. 18 mostrano la vista estema ed intema del fabbricato A, le foto dalla n. 19 alla n. 30
individuano la vista estema ed interna del fabbricato B, le foto dalla n. 31 alla n. 36 mostrano la vista

esterna ed intema del fabbricato C, le foto dallan. 37 alla n. 45 nil\,ldnmmP e Amlt H
del fabbricato D, le foto dalla n. 46 alla n. 53 mostrano la vista estema ed intehna u I&a-z I (
oo e o e iy piiyhiticaZione ‘o' Fipro
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alla n. 67 individuano la vista esterna ed intera del deposito G, le foto dalla n. 68 alla n. 89 mostrano
la vista estema ed intema del fabbricato H, le foto dalla n. 90 alla n. 94 rappresentano la vista estorma
ed interna della tettoia 1, le foto dalla n. 95 alla n. 123 individuano la vista estena ed intema del
fabbricato L, la foto dalla n. 124 mostra la cabina clettrica M, mentre le rimanenti foto rappresentano

la vista esterna ed intema del fabbricato N ¢ dei locali tecnici P e O.

T r i c catastale del bene pignor
L csp:rlu deve procedere all identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lofto
Alriguardo, I'esperto:
- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato all'attualté, nonché
planiowiia extosal sorripmsnts (oraionds SEMERE sl degoait dels seatn oo gt Wlbgst s
relazione o precisando eventualmente I'assenza della stessa agli atti del Catasto}
In particolare, nellipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione_del
pignoramento (come  indicato nella
nicoedete lla meccanizzaions del Catasi, Tesperto dovid produe esiato catasile sioico anche et 1
periodo precedente In meccanizzazione;
- deve ricastruire 1a storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute el tempo ¢ precisando — nel
e stato
edifica
e i, B A R i pssag catasaliintrvena dal riinaria
pla del C.T.alla plla attuale del C la port
- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei dati T s © ot e
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastal, analiticamente indicando le eventuali
difformité (quanto a foglio, pia ¢ subalierno)
 dove. ciurn o yariod (it oot |t erihcat ol comure gmmafie
foglio, p lla e subaltemo) che siano state eventualmente richieste dall o da teri o disposte di ufficio ¢
O e et n e Baesies vl 8 iz do 34 riportat correttamente nel
pignoramento, precisando:
* ol ! compent o oSl onsteton el el il ud v oo
o frazi li un vano o di una pertinenza dell'uniti immobiliare che vengono accorpati ad un'altra;
Fustons i i sbaler. nl ual o respert informer G . per I dtermimiont sl prosiegus
* se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad esempio,
ialneemen el seppe),
In-isos ol prsene uesit, Uespeta dove e s oo Bl b giggion resle et
uoghi ¢ ln po
Al riguardo, mpe
- in_primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della | dello stato_reale dei luoghi
(predposa in Ty al quesito n. 2) con la planimetria catastale
- in second nel caso di riscontrate difformiti
o deve pndxspoﬂ‘c apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
simontrate dllrmith, imreo 8 dete sSSP, ko PSS, Qs
risposta al sia in med

foazione ex art, 567, secondo comma, c.p..) dovesse risultare

icost per I dell

Tn merito a tale quesito, il sottoscritto ha acquisito gli estratti catastali storici ¢ l¢ planimetric presenti
negli att del Catasto, che vengono riportati nell'allegato 5.
Per quanto riguarda i fabbricati, come gid indicato in precedenza, si evidenzia quanto segue:

- in seguito al Tipo mappale n. PZO283461 del 11082011 ed all'accatastamento dei fabbricati, &

particella n. 378 di mq 35.095 deriva dal frazionamento n. 283461,
dell'originaria particella 362 di mq 39.300, che ha generato anche la part. ﬁ ‘E]ﬁll CaZ | (
ripubblicazione o ripro
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Dallesame delle certificazioni notarili in atti ¢ stata riscontrata I'esatta rispondenza formale dei

dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nei negozi di acquisto,
con le risultanze catastali.

Si precisa che nelle predette certificazioni notarili sono indicati in manicra puntuale futt i passagsi
catastali intervenuti nel tempo, dalla data di acquisto dei beni alla situazione attuale, che sono stati
verificati compiutamente dal softoscritto.

Per quanto riguarda i fabbricati, il quesito richiede di precisare eventuali difformiti tra la situazione
reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Dalle verifiche escguite si & accertato che per gli immobili indicati con le lettere A, B, C, E, G, L M,

azione reale dei

N, ¢ Pnella planimetria generale, non sono state riscontrate difformita tra la si
luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Per la part. 378 sub 5 sono state riscontrate licvi difformita per gli immobili indicati con le lettere D,
FHeL.

In particolare, le lievi difformita riscontrate sono le seguenti.

Per il fabbricato "D" la planimetria catastale non riporta il muro divisorio della stalla. Pertanto, per
eliminare tale difformith ¢ necessario eseguire una variazione catastale consistente nella

predisposizione di un nuovo Docfa per le rettifiche planimetriche accertate, da presentare presso

I com peteule Ufficio Provinciale
€40000, ivo di sp iche e sp

Per il fabbricato "F" la planimetria catastale non riporta il deposito ubicato al di sotto della tettoia

i Potenza dell' Agenzia delle Entrate, con un costo com plessi

Pertanto, per eliminare tale difformita ¢ necessario eseguire una variazione catastale consistente
nella predisposizione di un nuovo Docfa per le rettifiche planimetriche accertate, da presentare

presso il competente Ufficio Provinciale di Potenza dell'Agenzia delle Entrate, con un costo

! ificato in € 500,00, ivo di spese tecniche e sp
Per il fabbricato "H" sono state riscontrae lievi difformita nella distribuzione infera dei vani del
ire una variazione catastale

primo piano. Pertanto, per eliminare tale difformita & necessario eseg

consistente nella predisposizione di un nuovo Docfa per le rettifiche planimetriche accertate, da

presentare presso il competente Uflicio Provinciale di Potenza dell’ Agenzia delle Entrate, con un

fessi ificato in € 400,00, di spese teeniche ¢ spese catasta
Per il fabbricato "

lievi difformita nella

ftema dei vani del piano

tema. Pertanto, per eliminare tale difformiti ¢ necessario eseguire una variazione catastale
consistente nella predisposizione di un nuovo Docfa per le rettifiche planimetriche accertate, da

presentare prmo il competente Ufficio Provinciale di Potenza dell' Agenzia delle Entrate, con un

in €400,00, di spe e spese catastali.

Nel seguito sono riportate le planimetrie catastali dei fabbricati nei quali sono state riscontrate le lievi

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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rocedere alla predisposizione di
Lesperto stimatore e procedere alla predisposizione - per cia
precedenti quesiti - del seguente prospetto sintetico

EOTT0 oo OTTONICON - ien o cler(ppues qunta df A di 15 ece propiid fo
it ele) ] appartament o trene) uista

ema sintetic lotto,
un lotto individuato e deseritio in risposta ai

R e

— ¥ (o T del Comne i plla_(explla

scheda ). sub il descrito stato dei Tuoghi corrisponde alla consistenza catastale.
(oppure, non corrisponde in ordine & ). vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. _ del
cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine & ): oppure, Io stata dei luoghi &
conforme (o difforme rispetto alla istanza di condono n. presentta il . oppure
Pimmobile & abusivo ¢ a parere dell’esperto stimatore puo (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt (per il
fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona Cper il
terreno ),
PREZZO BASE euro, 3
LOTTOR.2 :ccc
Nell predisposizonsdel prospto L -y u

el \aitud Gk st Somcedile; stme e etto &
el cdinarz di autoizzazone ala vendia ed & costine 1o :chzmaP;:rTx pubbhcazmne i avviso per et
il tesats gimaisin

Lesperto deve quindi evitare descrizion di carattere discarsivo od eccessivamente lunghe.
Tnoltre I'esperto riporterd la risposta di cui al presente quesito, oltre che all'interno della relazione di stima
secondo Iordine dei quesit, anche in app X quesit

Con riferimento al lotto individuato descritto, nel seguito iportata lo schema
sintetico-descrittivo del lotto.
LOTTO UNICO,

Complesso immobiliare ubicato nel Comune di Venosa alla Localita Piani di Camera costituito da:
1) Piena proprieta quota 1/1 degli immobili individuati nel Catasto Terreni:

- foglio 36 p.lla 379 di mq 4.205

- foglio 36 p.lla 378 di mq 35.095 - Ente Urbano
¢ riportati nel Catasto Fabbricati:

- foglio 36 p.lla 378 sub 2 - piano T - cat. /1

- foglio 36 p.lla 378 sub 3 - piano T - cat. A3

- foglio 36 p.lla 378 sub 4 - piano T - cat. A/3

- foglio 36 p.lla 378 sub 5 - piano S1-T-1 - cat. D/
lla 378 sub 8 - piano 1 - cat. D/1

lla 378 sub 9 - piano 1 - cat. /1

=)

Costituisce pertinenza dei fabbricati la corte estema, part. 378 sub 1 - bene comune non censibile &

tutti i sub, da indicare nel quadro D della nota di trascrizione.

Confini: a Nord ¢ Ovest con part. 361 del fg 36, a Est con strada comunale Piano di Camera ¢ a Sud
con part. 358 del fz 36.
Tl deseritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale per tuti i fabbricati presenti sul lotto

ad eccezione di lievi difformita della distribuzione intera dei fabbricati "D", "H" & "L" ¢ per il piccolo

deposito ubicato sotto la tettoia "F" che deve essere accatastato,

11 compendio immobiliare ¢ stato realizzato con Permesso di Costruire n. npou:bbhcaz IC

con Permesso di Costruire n. 10/2009 del 341.03.200¢ wn di Costruire in sanatoria n. 15 del o
ot o DU DG AZIORS-O-Fi PO
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completamento n. 24/2010 del 03.06.2010, con Permesso di Costruire di completamento n. 25/2010
del 03.06.2010 ¢ con Permesso di Costruire in sanatoria n. 6312011 del 17.11.2011,

In merito alla regolarita urbanistica tutt i fabbricati presenti sul lotto sono conformi ai titoli edilizi
H' e

richiamati, ad eccezione di lievi difformita della distribuzione interna dei fabbricati "D"

"L che possono essere regolarizzate ai sensi degli artt. 6 bis, 37 ¢ 46 comma 5 del DPR n. 380/2001.

Per il compendio immobiliare in esame & stato rilasciato il certificato di agibiliti in data 21.12.2011.

Tutti i terreni ricadono in "Ambito Extraurbano - Territorio Aperto ¢ Sistema Insediativo (Tessuti di

recente formazione consolidati omogenci prevalentemente produttivi)”, secondo quanto indicato nel
Certificato di destinazione rbanistico ilasciato dal Comune di Venosa.

PREZZO BASE: €1 i

UE!
bene pignorato.
erto stmatore deve procedere alla ricostruzione di tutti | passagei di proprieti relativi ai beni pignorati
e e o pignoramento e risalendo, a ritroso. al primo passaggio di proprict
trascritto in i venti anni
A questo riguardo, Pesperto:
* devs smoes st i i el st o N ol A sequbity de e Cayoes de gt ssctat
(ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diriti reali; assegnazione a socio di
Coopemtie, ose, i o ke trais amtnnsnt fem gh g s slaicns
puo procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
Topportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie i fini della regolarita urbanistica — la consistenza del
bene al momento di un determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedendo i tal caso all'inserimento degli
stessitra i allegati alla relazione.
Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieth dovesse risultre che la consistenza catastale del bene sia
iversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli attual), I'esperto segnalerd
anche i frazionamenti ¢ le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di
alienazione con le risultanze dei registri catastal.
A questo riguardo, dellepaio don tire di il bene
ai beni oggetto dei passagei di proprieth.
In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramenta di fabbricati, Iesperto deve specificare in termini esatt su quale
originaria plla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando altresi foglio dil mappa catastale (con
evidenziazione della p.ll interessata)
Nella ricostruzione dei trasferimenti, I"espertonon deve limitarsi ad indicazion di carattere generico d in
patiookrs ifrie che ko sgrdenge Wbend Rl & incffi i il Rprcetc” senz lericn
occorrendol ssagei catastal int
Nl ot e pgrt s 8 o eseculsw ‘ma appartenenti o regime di comunione
gale con il coniuge, L'esperto stmatore e isura ipotecaria anche sul nominativo del.coniuge non
debitore dalla data dell'ato di acquisto.
Lesatosgnale tenpestvamenis offs Evimigru  an fisposiionf g 4f cfualon Jet
elo Tesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiuizievoli (ad esempio, trascrizione di se
conservativo; trascrizione i sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.). producendo copia della nota di scrizione
elo di trascrizione.
Tpotesi particolari:
b 1

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anmi la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
‘mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),

Pesperto dovri eseguire autonoma ispezione presso | registri immobiliari sul nominativo del dante causa,
individuando Iatto dacquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto iner vivos a carattere raslativg (ad

esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritt reali; ecc.)

Qualora 'atto individuato abbia parimenti natura di atio mortis causa oppure s talfrd) I.Gaz |(
carattere non traslativo (ad esempio dl\'mone) Tesperto dovri procedere A e o

rnsennem e pblicazione o ripro
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Qualora Pispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, esperto dar conto di tale circostanza nella
relazione
In tal caso, I'esperto preciseri comunque s quantomeno I'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativa del sopgetto indicnto dai Registr Immobilari
il iives o versini sl s e i it G it
caso in cui il primo atto antecedente di vent anni zione del pign natura di atto inter
05 a carattere non traslativo (ad mmpm s Pesperto dosnt pnnmenn csewn ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto d'acquisto in favore degli stessi &
Toxlendo . wn it it Wivo o Curaiere wmslsive el termin Sridet (6 csempio: compravendity
donazione; permuta; cessione di dirtti real; ecc.
3) Lerrent acauisit con procedura di esproy bblica util
Nel caso di fabbricati edificati su terren acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenzioni per I'edilizia economica e popolare), Pesperto acquisira presso la PA
competente la documentazione relativa all'emissione dei decrett di occupazione d'urgenza ¢/0 di esproprio,
precisando  in difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervemuta imeversibile
ndlrmarknd, b ¢ somitps toments o nfomarisne o rgienl (onshe/ oo st
uali contenziosi in atto)
) Bent e tholsts izl xclsastiche
Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del
cler; mense vescoril ece), Uemerio pecisn se Vinisazione ne egisc dl Catasio eomisponds ol
soggetto indicato dai Regi bilia

9 Sttt compropriet

espert vk s i cccies Ly ovntalestslons i capeogeet de e g enche o
ento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra
s opps ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipant.
6) Esistenza di di
Laddove poi Tatto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terzo, I'esperto dovri avere cura di veri tale riserva sia stata trascritta e se
Pusufruttuario sia ancora in vita. A tale sc0po acquisiri il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest ultimo

Per quanto riguarda la ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione ai beni pignorati facenti
parte del lotto, si & aceertato quanto segue.

- 1l compendio immobiliare ¢ pervenuto alla societ: |
I <o :tto di trasformazione di societa del 16.11.2016. per notaio
I . ». 95002124129, trascritto in data 15.12.2016 al n. 18180 di formalita, -
L W

- Alla [ : ;c:vcnuto con atto di compravendita del
24.06.2008 per notaio |, rcp. 36209/15941, trascritto in data 01/07/2008 al n.
8096 di formalita, - contro | R

- Alla [N ¢ pervenuto con atto di compravendita del 20.12.2005 per
notaio [N rcp. 20171/12535, trascritto in data 27/12/2005 al n.14639 di
dalta sig o [

parte in virtir di atto notarile pubblico di

formal
- A quest’ultima la piena proprietd ¢ pervenuta
isione, per Notaio [l 01 22.091961 rep. 18550, trascritto il 25.10.1961 al n. 240208,
ed in parte in virti di atto notarile pubblico di donazione accettata per Notaio [ Nl o'
20.09.1952 rep. 6094, trascritto il 25.10.1952 al n. 14720,

divi

- Pertanto, per tutti i cespiti esaminati e sopra deseri continuitd tra le trascrizionj deill atti

di provenienza nel ventennio anteriore alla traserizione dellatto di pignuram\:rP u b b ICaz | (
Per maggiori dettagli si rimanda alla certificazionemotprilg sostitutiva redatta dal Notaio .
I i data 10.03.2020, ed allcgata J;mlwbb] | Caz | 0 n e ml p ro

Tribunale di Potenza Proc. n.26/2020  Relazione peritale esperto estimatore pag. 41




Si evidenzia che in sede di operazioni peritali, il sig. [l ll llll 2 conscgnato al sottoscritto l'atto di
cessione di quote in societd in nome collettivo per Notaio [l de! 19.10.2022, rep. 100686, che
viene riportato nell'allegato 8.

Con tale atto sono state cedute tutte le quote di compartecipazione alla societ: | N N M. :
stata modificata la ragione sociale della ditta | R
I - I : s

affidata I'Amministrazionc ordinaria ¢ straordinaria della socicta al socio | N R NN - ha

designato q

i15is I

persona fisica ch tera le funzioni di Amminis della societi

stic
L deve procedere lla verifica della regolarit dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto
conto delle modifiche apporate al‘art. 172 bis (numeri 7,8 ¢9)dis. At ¢ .., che di seguito s riportano: *7)in

o opire e M oty s et & gl 5 svt kgl 30 1 e il
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
Enlieaniale sresilicons L Limse o ondon, o 1 gl ' 1 v o o oLz
auale stz s o stato del i costi per titolo in sanatori

c oda og alo cas T eriic. a it doll tonza
oo he Vaggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorat si trovino nel
condiioni prvisie dall aricolo 40, comma seto, dela legge 23 fbbraio 1985, . 47 owero dallart 46,
comma quinto del decreto del Presidente 6 giugno 2001, n. 380, costo per il
conseguimento del fitolo in sanatoria; ) la wn/lca che i beni pignorat siano gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affiancazione da tali pesi, ovwero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieté ovvero derivante da aleuno dei suddetti titol;9) Vinformazione sull importo anmuo dele spese fisse di
gestione o di manutenione, su eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi e anni anierioi alla data della
perizia, sul corso di eventual procedimenti giudiziar relativial bene pignorato’.
Indichera altresi
T epoca di restzzazone deimmobile;
- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (hcenzx gz concessione edilizia .
enual variani. pemesso i cositute n ey,
ia rispondenza della i

Alriguardo, I'esperto deve procedere all acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale i copia del
, nonché dei grafici di

i sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, I ﬂp:ﬂn NONDEVEMAI limars a.rpetre
seli ulfici tecnici comunali_
e B 2ot ot (omtis st st v ety oot gals g eIl

previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nellipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provyedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato. pignorato, Tesperto preciserd anzittto la presumibile. epoca di
realizzazione del fabbricato
et rianie o e il inplincaia Vet gl il I el i el gpoct
truzione: i) schede planimetriche catastali. ii) acrofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti ¢
oxieh puat, ) ieemitons dosaeil gl s & Ve 6 i, salis Tl Sedsog
Skl e, ] Ml ) il o ) 1 Mol Gt il ) oot o
fadons el b (i e oo i
ssun_caso Lesperto stimators potth fare 1lhdm\|enln excluivo sl distiaruione i pare contets
il

L ngdov: T mnnﬁ;;ualz il bse dell ﬂc'cenzmu:m m,,?;mu;: o memlg Lfﬁbi icaz | (
ripubblicazione o ripro
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stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali Iesperto procederd ad un

autonoma verifica della legittimith wbanistica delle stesse e — in difetto — allaccertamento della

sanabilita/condonabilité di cui in prosieguo)

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del bene in data

successiva al 1.9.1967, in difetto di provvediment autorizzativi il cespite sari considerato abusivo e Iesperto
della i 4 di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del
st provseimerts o e delle sl pliieia 3 peol (uf samplo! pec marimonts, raghiih
dellchii sequeto penale; ecc) espero de rieieders a i digerte oxrficaone it

(eor altresi lindicazione delle ragioni della mancata consegn), certificazione che sar inserita tra gli
gl relasone

Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al

presente quesito 'esperto deve precisare analiticamente le difformita tra Ia situazione reale dei luoghi ¢ In

situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell'opportuna comprensione I'espe

- deve procedere alla sovrapposizione della plani v dell st e dei Tuoghi (predisposta in risposta al

quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

-nel caso diriscontrate difformita

o deve precisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in

. siain relazione medesima;

o deve poi p Peventuale possibilith di sanatoria delle difformiti riscontrate ed i costi della medesima

secondo quanto di seguito precisato.

i, veaTchest I m.hum di sanatoria c.d. or
eli eventuali costi della
I secondo uogo e n vin subordimat, vericher eventusle avvenuta presiazions i Itanze di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando
o il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale I'istanza di condono sia stata presentata (segnatamente,
indicando se si tratt di istanza ai sensi degli artt. 31 ¢ seguenti della legge n. 47 del 1985, oppure ai sensi.
dellant. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del DL n. 269 del 2003 convertito in
Tegge n. 326 del 2003);
1o stato della procedura presso gl uffici: deliberazioni; ecc);
i costi della sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gia corrisposte /o ancora da corrispondersi
In onfomih el fbbricato o grafict df peggto deposi pgede el gl nche n 1
s0 graficamente, le eventuali difformita);
i o Tuogo ed in via ulteriomente subordinaa, yerificher inoe — i fini dlla domanda in samoria che
agei i eventualmente presentare — se gli immobili pignorat si troving o meno nelle condizioni
previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall'art, 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001
(giart. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985),
A questultimo riguardo, Iesperto deve:
 determinare Ia data di Pimmobile secondo le modlit dicate
o chiarire se — in ragione della data i edificazione Gortie sopfa determinata o comungie delle caratteristiche
delle opere abusive - immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di
seguito indicate
artt. 31 ¢ seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati entro
Ia data del 1.10.1983 ed alle condiziont ivi fndicate).
i, art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993
edalle condizioni ivi indicate),
i art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio. opere abusive
ultimate entro la data del 31.3.2003 d alle condizioni ivi indicate);
o verificae I data dele ragioni el credito per le qual sia sato eseguito il pignoramento o itervento nella
procedura espropriativa
A1 g, Pempere oy i it s Ve st il T b s o it
cedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori interv

4
“Pubblicazic
base a quali dclle disposizioni di legge w bimmﬂél sﬁmT‘ I p r-o
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Intute I ples i sanmtors i immobi o operssbusiv, et deveindcrs  evs ssnzon dele
opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti i relativi cos

‘Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, Iesperto deve precisare se sia i i i
dellimmobile,assumero le opportune informazionpresso | competent ufficcomunali ¢ quartificare i oneri
economici necessari per Ieliminazione dello st

Iofne, Peper e varifns Nosnns el dichineaslons: AU - s cortiedi gt
di destinazione urbay

Nel caso di mancata nspnsm da parte degl uicitecnici compeerti entro un tempo ragionevole cala richista
inoltrata o comungue di risposta incompleta, I gpeosimatee depositerd istanza al giudice dell'esccuzione per
Temissione del provvedimento di cui all'art 213 .

Per quanto riguarda la regolariti dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, il compendio
immobiliare in esame, consistente nell'insediamento produttivo destinato al commercio di bestiame
vivo ed alla lavorazione di cami e sottoprodotti derivati, & stato realizzato in base ai seguenti titoli
edilizi

a) Permesso
-D);

b) Permesso di Costruire n. 10/2009 del 31.03.2009 per la r
frigorifere, alloggio custode ¢ servizi vari, officina con annesso autopareo, spaccio e molino con
fienile (corpi C-F-H-L-M-N-0-P);

¢) Permesso di Costruire in sanatoria n. 15 del 10.052010 per le modifiche prospettiche e

i Costruire n. 108/2008 del 16.05.2008 per la realizzazione di n. 3 stalle (corpi A - B

lizzazione degli uffici, celle

variazioni non essen formita al P di C. n.

110/08 (corpi A~ B-D):

i alle strutture portanti apportate alle 3 stalle in

d) Permesso di Costruire in sanatoria n. 16 del 10.052010 per le modifiche prospettiche e

variazioni non essenziali alle strutture portanti apportate a ullici, celle frigorifere, alloggio

custode e servizi vari, officina con annesso autoparco, spaccio e mol
al P di C. n. 10/09 (corpi C-F -H-L-M-N-0 -P);

©) Permesso di Costruire di completamento n. 242010 del 03.06.2010 per la realizzazione dei

0 con fienile, in difformita

lavori di com pletamento delle 3 stalle (corpi A - B - D);
£) Permesso di Costruire di completamento n. 2572010 del 03.06.2010 per la realizzazione dei

lavori di completamento degli uffici, celle frigorifere, alloggio custode e servi

vari; officina con
annesso autopareo, spaceio e molino con fienile (corpi C - F - HL= I, - M -N -0 - P);

2) Permesso di Costruire in sanatoria n. 63/2011 del 17.11.2011 per la realizzazione di una tettoia

parcheggio, casetta ricovero attrezzi, locale riserva idrica, concimaia ¢ vasea di raceolta reflui

realizzati in assenza di permesso di costruire.
Si evidenzia che nel Permesso di costruire in sanatoria n. 63/2011 ¢ specificato che non sono. né
saranno realizati, i corpi destinati a molino ¢ spaccio.

Per quanto riguarda i fabbricati, il quesito richiede di precisare eventuali difformita tra a situazione
reale dei luoghi ¢ la situazione riportata nella planimetria catastalc corrispondente.

Dalle verifiche escguite si & aceertato che per gli immobili indicati con le lettere A. B, C. E. G, L M.
N, O ¢ P nella planimetria generale, gli elaborati grafici allegati pllloll B]BTIII\'I

mrrisponnfnl\o fol_' I'attuale stato dei ll.mghi. ) ) CaZ I (
Per gli alri corpi di fabbrica sono state lﬁb‘wmr@aﬁ‘ﬂ ﬁi@.nb r.l p ro
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- Per il fabbricato "D" gli elaborati graici non riportano il muro divisorio della stalla. Pertanto, per tale
difformiti, non comportando aumento di volumetria ¢ destinazione, & possibile sanare tale difformiti
presentando una CILA in sanatoria ai sensi degli art. 6 bis ¢ 37 del DPR 380/01 per variazione degli

spazi interni, con un imato di € 1.500,00 ivo di sp

- Per il fabbricato "F" gli elaborati grafici non riportano il deposito ubicato al di sotto della tetoia.
Effettuate le necessarie indagini presso il Comune di Venosa, si & accertato che Iimmobile in esame

risulta conforme alla disciplina urbanis

iea ed edilizia vigente ed allepoca della sua realizzazione.
Pertanto, limmobile & sanabile ed. ai sensi dellart. 46 comma 5 del DPR n. 380/2001, laggiudicatario
dovra presentarc domanda di permesso in sanatoria cntro centoventi giomi dalla notifica del decreto
emesso dalla autorita giudiziaria

1 costi da sostenere per la sanatoria, comprensive di spese tecniche per la presentazione della stessa ¢
del deposito delle strutture ¢ delle sanzioni & stato stimato pari a € 4.000,00.

- Per il fabbricato "H" sono state riscontrate lievi difformita nella distribuzione interna dei vani del
primo. piano, rispetto a quanto assenito nei titoli autorizzativi. Pertanto, per tale difformita, non
comportando aumento di volumetria ¢ destinazione, & possibile sanare tale difformita presentando una

terni, con

CILA in sanatoria ai sensi degli artt. 6 bis ¢ 37 del DPR 380/01 per variazione degli spazi

un imato di € 1.500,00, di

- Per la porzione del fabbricato "L riportata nel Catasto Fabbricati con la part. 378 sub 5, sono state

riscontrate li

ifformit nella distribuzione interna dei vani del piano terra ¢ del piano interrato.
Pertanto, per tale difformita, non comportando aumento di volumetria ¢ destinazione, & possibile
sanare tale difformita presentando una CILA in sanatoria ai sensi degli artt. 6 bis ¢ 37 del DPR 38001
per variazione degli spazi intemi, con un costo stimato di € 1.500.00, comprensivo di spese tecniche ¢

sanzione.

- Per la porzione del fabbricato "L" riportata nel Catasto Fabbricati con la part. 378 sub 4, sono state
riscontrate lievi difformita nella distribuzione intemna dei vani del piano terra. Pertanto, per tale
difformitd. non comportando aumento di voluetria ¢ destinazione. & possibile sanare tale difformita
presentando una CILA in sanatoria ai sensi degli artt. 6 bis ¢ 37 del DPR 380/01 per variazione degli

spazi intemi, con un imato di €1.000.00 ivo di sp

Per il compendio immobiliare in esame & stato rilasciato il erificato di agibilith in data 21.12.2011,
prot. . 0025098,

Dal Certificato di destinazione urbanistica si evinee che nel vigente strumento urbanistico del Comune
di Venosa, ¢ il Urbanisti vato con D.C.C. n. 24 del 25092012, gli

immobili in oggetto, ricadono in Ambito Extraurbano - Territorio Aperto ¢ Sistema Insediativo

(Tessuti di recente formazione consolidati omogenci prevalentemente produttivi),

Nellallegato 9 sono riportat i titol abilitativi con g

legati grafici, il certificato di agibilita ed il

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

Tribunale di Potenza Proc. n.26/2020  Relazione peritale esperto estimatore pag. 45

certificato di destinazione urbanistica.




QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

L esperto stimatore deve precisare se 'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Iesperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo
Poceupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa
coniugale; ece.) oppure — in difetto — indicare che I'occupazione ha luogo in assenza di titolo

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicat, Pesperto deve sempre
acquisie copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si trati di contrato di locazione o di afftto, I'esperto deve verificare la data di registrazione, la data di
scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso per il rlascio.

Nel caso di immobile occupato da soggett terzi, Iesperto deve inoltre acquisite certificato storico di residenza
dell’occupante

Nelcum df kmmobile occupao d segptl ter om cantrat i Incetone opponiile ally procedare (s
esempio, contratto di Tesperto verificheri se il canone
{iloasions g fyfecrs o ol sl e Sl st psedet locsartnl

e di consentire al giudice dell'esecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di pr le determinazioni di
it B st o

NEL Gl O RO Gl e T, e O .S st oS A
procedurs (ud sempio, oorpate it occmpane in form i contrto di comode; e, Fesprto

P e e & aegits i

e T e —

mercato dell'immobile pignorato,

in secondo luogo, indicherd I'ammontare di una eventuale indennité di oceupazione da richiedersi al terzo
iatpente (e sl ] § e e pen gyt g ciesdf e den i

‘misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a ttolo di esempior la durata ridotta e precaria
delPconumnuions, obblgD G it miucis delasmonils s fshicas gl cogol el prGecin
Pesigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.)

Al momento del primo accesso effettuato dal sottoscritto ¢ dal Custode Giudiziario, & emerso che i

beni individuati al f. 36 particella 378 sub 2

-4-5 (cd i beni mobili in cssi presenti) sono occupati ed

utilizzati dalla societi [l con sede legale in Venosa (PZ) alla via [ R EREEEEE
I i (o2 di contratto di affitto di ramo di azienda |
I

Nell'allegato 10 & riportato il contratto di affitto di ramo di azienda.

E! ene.
Lesperto dey epmceder; I o sul bene.

a) verificare — in presenza di trascrizioni di-pignoramenti diversi da-quello originante Ja presente procedura
epropraiva — s pendenzn i sktgfroceibe cecive i o i Ll iegadady
stato delle le oppartune informazion I unale)

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, Inpeno ne dard immediata
segnalazione al giudice dell esecuzione im0 dosione dl provv limend. Spportar et lla

b) verificare — in peosenon & sz i dowanfe izl ek inmobll pigporat— I pendenza

ocedime: e o spdedin e e, s copl el s eodutivo ¢
ey do le opportune informazioni presso Ia cancelleria del

Tribunale).
La docnm;mazxme cosi ol allegata alla relazione,
tuale coniuge della casa coniugale;

d)acquisire copmd: proweshmenh impositivi di vincoli storico-artistici « .
) el per l immobis et 1l s st o oo 1P bb,h

condominiale ¢ la eventuale trascrizione dello stes H eaz I (
() cauisne copia cegh ath Impositivt 0 sevats, Beﬁ-lamo L

tmobir rpu ICazione o ripro
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In particolare, nellipotesi in cui sul bene eseguiti di

in > a con 'ausil -
la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento e del verbale di
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di
sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa il prosicguo delle
operazioni di stim.

In risposta al presente quesito, 'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che restano
a carico dell'acquirente ¢ queli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura

In particolare, Pesperto indicher:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell acquirente.

Tra questi s1 segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali,

2) At di asservimento urbanistici e cessioni di cubatus

Convension motrimonl « rovsediment < asogmzione dels cusn oniuleal coniuge

Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propler rem, servitt, uso, abitazione, ecc.), anche
di natura condominiale;

5)  Provvedimenti di imposizione di vincoll storico-art
SEZION i ¢ vincoli cancellati o comun

i ¢ di altro tipo
olarizzati

Tra quest si segnalano,

1) Tscrizioni ipotecarie;

2 Pigworamerkedalr woscriiond pregizeol Gequei camsrvtiv e ;.

3)  Difformith urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 6 ¢ Ia precisazione che tale costo ¢ stato detratto nella determinazione del prezzo base
d'asta laddove non si sa proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

4)  Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al
quesito n. 3 ¢ la precisazione che tale costo ¢ stato detratto nella deteminazione del prezzo base d'asta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura)

In merito alla specificazione dei vincoli ed oneri

i gravanti sul bene, dalle verifiche eseguite,

i & accertato quanto segue.

Non sono pendenti altre procedure esecutive.

- Non vi sono procediment

giudiziali civili relativi ai beni pignorati.
- Non vi sono provvedimenti im positivi di vincoli storico-artistici.
- Non esiste un regolamento condominiale.

- Non vi sono atti impositivi di servitu sul bene pignorato.

- Non vi sono provvedimenti di sequestro penale.

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente.

Non vi sono Oneri e vincoli a carico del’acquirente

iZIONE B: Oneri ¢ vincoli_cancellati 0 comunque regolarizzati nel contesto della
rocedura.
Gli oneri ¢ vineoli cancellati o comunque regolarizzati niel contesto della procedura sono

seguenti:
1) IPOTECA VOLONTAR[A derivante da Concessione a garanzia di Mutuo fondiario

I ce! 27.08.2009, Repertorio 85429/17075, ISCRIZIONE
del wiosizow nn. 1747 a favore di _ a carico di [l

2) IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di HQQ Qa ng aZI(
o W oo 2105 10 Loy FECE2FOTTED Tipro
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23/09/2016, n. 1385 a favore di
a carico di A

IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario,

atto per BB ce' 28.03.2018, Repertorio 96555/25279, ISCRIZIONE
del 30.03.2018, n. 749 a favore di

a carico

]

IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario,
atto per del 28.03.2018, Repertorio 96555/25279, ISCRIZIONE
del 10.04.2018, n. 802 in rettifica alla formalita n. 749 del 30.03.2018 a favore di

a carico di |

&

K3

<

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, ATTO TRIBUNALE CIVILE di Potenza
del 15/02/2020 Repertorio 287, TRASCRIZIONE del 19/02/2020, nn. 2566/2151 -

afavore di < 2 carico [

)
Lesperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi sia stato
pravvedimento di declassamento o se sia in corso Ia pratica per Io stesso.

In riferimento agli accertamenti  effettuati, i beni pignorati non ricadano su suolo

demaniale, ¢ non vi ¢ stato un provvedimento di declassamento.

QUESITO n. 10: verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipo.
Lesperto deve procedere alla verifica se 1 beni. pignorati siano gravali da censo, livello 0 uso ivico ¢ s vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il difitto_sul bene.del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
concessoria in virt di aleuno degli istitut richiamai.
In particolare, Tesperto verificher laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali ~ i titolo
costitutivo e Ia natura del soggetto a favore del quale sia costituito il dirito (se pubblico o privato
All’uopo, laddove il dirito sia costituito a favore i soggetto privato (es. persone fisiche; istituti relgiosi privati
quali mense vescovill e relativi successori) I'esperto verificheri — acquisendo la relativa documentazione — se
sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto-della piena proprieté per usucapione (ad es. laddove
Voriginario enfiteuta o livellario, od un su0 successore, bbia ceduto ad alri per 8t trn Vivi la piena proprieta
del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comungue garantendo immobile come
libero da qualunque gravame e siano degorsi almeno venti anni dall'atto di acquisto).
Laddove il dirtto sia costituito a favore di soggetto pubblico, Uesperto verificherd se il sopgetto concedente sia
unamministrazione statale od un’azienda-autonoma dello-Stato (nel qual caso verificherd se sussistano i
presupposti per considerare il dirito estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60 della legge .
222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n 1766 del 1927 acquisendo Ia relativa documentazione)In fale ultima
ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di ati di affrancazione del bene, Iesperto sospendera le operazioni di
E v

In riferimento al presente quesito, i beni pignorati non sono gravati da censo, livello o usi civici

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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11: fornire ogni informazione uf tione dell’immobile ¢
‘edimenti in corso.

roce
Demees o fomire e informazione concernente

pe ordinarie):

entual i deliberate ma
5 Coctinl o st st e g e o v s ol ot el piin
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al espite pignorato

Relativamente alle spese di gestione degli immobili pignorati, si precisa che gli stessi non fanno parte

di fabbricati &, pertanto, non ci sono g € spese di gestione.

Si ribadisce che non sono stati rilevati altri procedimenti in corso,

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

Lesperto deve indicare il valore di mercato dell immobile nel rispetto dei criter previsti dall'art, S68 .p.c.,
come modificato per effetto del DI 8312015 convertito nella legge 1322015, il cui testo novellato qui si riporta
(Determinazione del valore dellimmobile). “gli effetti dellespropriazione il valore dellmmobile & determinato
dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall” esperto
Wasinat o s ‘i 365 oo Nellshto s ] vloes dimeroid e proied
al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per Uassenza della garanzia per vizi del bene vendito, ¢ precisando
tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato d possesso, i vincoli gl oners giuridici”
st0 riguardo, T'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati

¢ Ia stima ¢ delle fonti di one di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
e llzatl (od esempio- ontrat i alienazione dialc immobil riconducibili al medesimo segmenio
di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate; ccc.).

Nel caso di dati acquisii presso operatori professionali (agenzie immobiliar; studi professionali; mediatori;
ece), lesperto deve:

« indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede

in 3
o precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo comunicati da

ciascuno di essi);
precisare_in_maniera_sufficientemente_dettagliata_le_modalita_di_determinazione dei_dati_forniti
Sl operatore fstuemas i nfcnmuﬂu ‘ad atti di compravendila; alla data degli stessi alla tipologia degli
immobili oggetto di ta ati,

1 aspein pobh el o el MR o g el okt e g
ativith i custode giliiarir o professaia deleght alle vendiBiforzate T, to et PEspeRo provedier.a
reperire i documenti di riferimento (segnatamente, 1 decreti di trasferimento rilevanti ai fini della vm\w] che
oo sl sl earionn dl i

LESPERTO

LIMITARS] FOR) ol

UALI N B ESPERIENZA ALLADOCUMENT AZIONE AC ECC*

Nella determinazione del valore di mercato I'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per €inseun

immobile, con indicazione della superficie. commerciale, del valore al mq e del valore fotale, esponendo
s, Yatear

MU

A questo riguardo, Iesperto deve precisare tali adegiamenti-~in’ manicra-distinta per gl oneri di
regolarizzazione urbanistica, 1o stato d'uso e manutenzione, o sato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

sz, NON DEVE.MAI dtrre sl e . merat. . cost. Gl eanelago dole iz =
traserizioni a_cirico della_proced: zioni_ipotecarie,_trascrizioni di
isnoraments trascrizion di sequestri conservativi).

Nell delsicgacn 8l valore 3l mersi gt e il ol comidee e vl o st
al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabi procederd ex art 173

licazic

it G.p.c. ¢ come segue
nell'ipotesi in cui risulti ordine di demolizione del bene. I' esppﬂ
nel'ipotesi in cui non risulti essere stat etermyjperd
e =B ZTORE r’|pro

Bl o o . el o o e
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Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Iesperto proporré al giudice dell'esecuzione un
prezzo base ’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al
libero mercato ¢ Ia vendita forzata dell"immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore
di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie
(misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile @
ompetivo e sde cf eqprpeisins s repatall sxpins el Iero merc

tali

nell I & T immatil sl doe &

2 BEI8 vl e ot Sl eli acquisit a libero mercato e gl acquisti in sede di vendita
orzata

nella mancata operativith della garanzia per vizi e mancanza di qualit i relazione alla vendita forzata

nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle

caratteritiche ¢ dalle condizion: dell immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze

esteme) che possano intervenire tra Ia data della stima e la data di aggiudicazione

nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci i sede di gara

La stima degli immobili in oggetto viene eseguita col metodo sintetico — comparativo, con il quale si
ottiene il valore di mereato di un bene in condizioni di ordinaricta confrontando il prezzo pagato per
beni simili a quello oggetto di stima o applicando il prezzo medio di mercato per immobili similari
desunto da indagini di mercato o da listini acereditat (per es. OM.L).

Tali valori devono poi essere rapportati al bene oggetto di stima, considerando principalmente le

condizioni estrinseche ed intrinscche del bene stesso, cioé il grado di conservazione, di finitura, la
posizione, ¢ 1a sua appetibilita.

Le condizioni a contomo, essenziali nella decisione di procedere all’acquisto di un immobile destinato
ad attivit produttiva, ma non suscettibile di essere trasformato in attvita diversa da quella originaria,
sono essenzialmente: i servizi presenti nell'area, la faciliti di accesso, le infrastrutture di
collegamento.

Gli immobiliin oggetto sono ubicai nel Comune di Venosa ¢ precisamente in arca agricola che, con la
variante urbanistica del 2007, ha consentito in tale zona lnsediamento di attivita produttive in zona
agricola.

Liarea nella quale sono ubicati gli immobili oggetto di perizia dista circa 4,2 km dal centro dellabitato
di Venosa ¢, trovandosi in zona prevalentemente agricola, & dofata in minima parte delle opere di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria, nonché dei servizi essenziali,

Le poche attiviti presenti nell'area risentono in maniera rilevante del mancato decollo delle aree
produttive insediate nei piceoli centri della Regione Basilicata; per la mancanza di celeri collegamenti
viari ¢, soprattutto, per I crisi cconomica di questo periodé.

Per la stima del bene con il metodo sintetico-comparativo non & possibile assumere quale termine di
paragone il valore esposto in ati di compravendita in quanto, per 1a tipologia ¢ destinazione degli
immobili in esame, le transazioni sono praticamente nulle; inoltre si deve tener conto che il mercato,
per la particolare congiuntura cconomica attuale, non & particolarmente dinamico.

Per la stima dei fabbricati facenti parte del compendio immobiliare, considerato che essi hanno
destinazioni differenti, si ¢ considerato il valore unitario relativo alle quotazioni immobiliari

del'OML (Osservatorio del mercato Immobiliare) dell’Agenzia del renp mTleIu il

cazic
considerazione i valori relativi alle ﬁ.ﬁwu,b.bﬁ (’faﬁ'ﬁ"ﬁ é‘pobm rl pro
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capannoni, uffici. depositi ed abitazioni.

Tnoltre, per le destinazioni non previste nei valori dell'O.MLL, sono stati applicati dei coefficienti
correttivi relativi alleffettiva destinazione.

Pertanto, per le zone sopraclencate si considera il listino dell’OMI che indica i scguenti valori unitari
riferiti al metro quadrato di superficie lorda:

- Capannoni industriali allo stato conservativo normale: min. €/mq 310.00 - max €/mq. 370.00, si

assume il valore medio di €/mg. 340,00,

Uffici allo stato conservativo ottimo: min. €/mg 500,00 - max €/mg. 650,00, si assume il valore di
€/mg. 550,00,

Depositi allo stato conservativo normale: min. €/mg 200,00 - max €/mg. 300,00, si assume il valore

di €/mg. 200.0(

- Abitazioni allo stato conservativo normale: min. €/mq 350,00 - max €/mq. 440,00, si assume il
valore di €/mg. 400,00;

Capannoni destinati a stalla allo stato conservativo normale: si assume un valore unitario ridotto del

30% rispeto ai capannoni industriali per tener conto dell‘effettiva destinazione d'uso ¢, quindi, un
valore di €/mq. 240,00;

- Tettoie: si assume il valore di €/mg. 120.00.

L’Allegato 11 contienc i listini delI'OMI da cui sono stati desunti i valori unitari di mercato sopra

riportati.

Per quanto riguarda i terreni, ¢ precisamente la part. 379 del fe. 36, poiché essi non hanno aleuna

capaciti edificatoria in quanto la stessa & stata sfiuttata per la realizzazione del compendio

immobiliare, sono stat valutati come terreni agricoli, secondo le quotazioni dei Valori Agricoli medi

della Regione Basilicata  Provincia di Potenza per la Regione Agraria n. 2, dove ricade il Comune di

Venosa, che sono riportati nellallegato 11.

Pertanto da tali indagini si ¢ determinato il valore unitario al mefro quadsato dei ferren agricoli ¢ per i

terreni coltivati a seminativo si & assunto un valore i €/mq 1.24.

Di seguito viene effettuata la stima dei beni secondo lordine utilizzato nei precedenti paragraf

apportando ai valori unitari sopra indicati, dei coefficienti di adeguamento per tener conto delle

canatteristiche intrinseche degli immobili, quali lo stato di conservazione ¢ di manutenzione ¢ la

funzionalita, nonché della i i degli immaobili e dell
A~ Fabbricato desti lla — Part. 378 sub 5.

11 fabbricato indicato con la lettera A nella planimetiia generale & costituito da un unico piano
destinato a stalla.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 240,00 deve csscre applicato un
coefficiente di riduzione pari a 0,15 per lo stato di conservazione delle parti interne ed esteme

descritto nella risposta al quesito 2, un cocfficiente di riduzione pari a 0.15 per la revisione degli
impianti ed un coefficiente di miglioramento pari a 0.025 per tener conto della prtl Q a Z | (
Di conseguenza il prezzo unitario da assumerc a base della valutazione el atlrs.
seguente conteggio:
e ripubblicazione o ripro
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- €/mq. 240,00 x (1-0.15-0,15+0,025) = €ma. 174,00,

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a g
1.543,68.

Quindi il valore di mercato & pari a :

-mq. 1.543.68 x €/mq 174,00 - (in C.T.) € 26800000,

B Fabbricato destinato a stalla — Part. 378 sub 5.

11 fabbricato indicato con la letiera B nella planimetria generale ¢ costituito da un unico piano

destinato a stalla
Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 240,00 deve esscre applicato un
coefliciente di riduzione pari a 0,15 per lo siato di conservazione delle parti interne ed esterne
descritto nella risposta al quesito 2, un coefliciente di riduzione pari a 0,15 per la revisione degli
impianti ed un coefficiente di miglioramento pari a 0.025 per tener conto della sistemazione esterna

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mq. 240,00 x (140,15-0,15+0,025) = €/ma. 174,00,

La superficic commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficic lorda & pari a mq.
1.543,68.

Quindi il valore di mercato & pari a :
-mq. 1.543,68 x €/mq 174,00 = (in C.T.)

5
g
g

Tettoia destinata a fien

1l fabbricato indicato con la lettera C nella planimefria generale & costituito da una tettoia destinata
fienile.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €imq 120,00 deve essere applicato un
coefliciente di riduzione pari a 0,15 per lo stato di conservazione delle parti interne ed esterm
descritto nella risposta al quesito 2.

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mq. 120,00 x (10.10) = €/mg. 102,00.

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie Torda & pari a mq,
580,50.

Quindi il valore di mercato & pari a -

-mg. 580.50 x €/mq 102,00 = (in C.T.) € 5900000

D - Fabbri destir stalla — Part. 378 sub 3.

11 fabbricato indicato con la lettera D nella planimetria generale & costituito da un unico piano
destinato a stalla.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 240,00 deve essere applicato un
cocfficiente di riduzione pari a 0,20 per lo stato di conservazione delle ng mjlg aZI c
descritto nella risposta al quesito 2, un coefficiene di riduzione pari a 0,13 per

oo v conttiienta.d mxglmram'ﬁ‘)ﬁ 31 b bhcﬁ@i one-o- r'l p ro
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Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mq. 240,00 x (1-0.20-0,15+0,025) = €. 162,00,

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficic lorda & pari a mq.
1543,68.

Quindi il valore di mercato & pari a :

-mq. 1.543.68 x €mq 162,00 = (in CT.) € 250.000,00.

Al valore sopra determinato devono essere detratt i costi per la regolarizzazione catastale ¢ quelli per
la regolarizzazione urbanistica, cosi come determinati nella risposta ai quesiti precedenti, che
ammontano complessivamente a € 1.900,00.

Pertanto il valore sar pari a:

- €250.000.00 - € 1.900,00 = € 248.100,00.
ocale pompe riserva idrica ¢ vasche - part. 378 sub §

Gili immobili indicati con la lettera E nella planimetria gencrale rappresentano il locale pompe riserva
idrica, le vasche per la raccolta de reflui ¢ Ia concimaia.

11 valore wnitario per i locali deposito assunto come riferimento di stima & pari a €/mq 200,00

La superficie commerciale del locale riserva idrica calcolata nella risposta al quesito n. 2 come
superficie lorda & pari a mq. 48,65.

Quindi il valore di mereato del locale riserva idrica & pari a

- mq. 48,65 x €/mq 200,00 = (in C.T.) € 970000

Per quanto riguarda la vasche di raccolta dei reflui ¢ la concimaia si & considerato un valore a corpo,

considerando il costo di costruzione deprezzato. Quindi il valore di mercato di tali manufatti & pari a

Valore a corpo vasche ¢ concimaia = (in C.T.) € 12.000,00.
Pertanto, il valore di mercato dei beni indicati con la lettera E & pari a

Beni indicati con la lettera E = (in C.T.) € 2170000
E - Tettoid e deposit 378 sub s

11 fabbricato indicato con Ia lettera F nella planimeria gencrale & cosituito da una tettoia destinata ad
autoparco. Al di sotto della stessa & stato realizzato un piccolo manufatto adibito a deposito.

Per quanto riguarda Ia tettoia, al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 120,00
deve essere applicato un coefliciente di riduzione pari a 0,15 per o stato di conservazione delle
strutture in legno lamellare descritto nella risposta al quesito 2, ed un coefficiente di miglioramento
pari a 0.05 per tener conto della presenza dei pannelli fotovoltaici.

Di conscguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mg. 120,00 x (140,15+.05) = €/mq. 108,00.

La superficic commerciale della tettoia calcolata nella risposta al quesito n. 2F)Ubib|wc a Z | c

pari a mg. 515,19

e sneins Fipupblicazione o ripro
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-mg. 515,19 x €/mq 108.00 = (in C.T.) € 5550000,
Tl valore unitario per i locali deposito assunto come riferimento di stima & pari a €/mq 200,00

La superficie commerciale del locale deposito calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficic
lorda & pari a mq. 41,77.

Quindi il valore di mercato del locale deposito & pari a :

- mgq. 41,77 x €/mq 200,00 = (in C.T.) € 8.300,00.
Pertanto, il valore di mercato dei beni indicati con la lettera F & pari a

) € 63.800,00.

Beni indicati con la lettera F = (in C.T.
Al valore sopra determinato devono essere detratti i costi per la regolarizzazione catastale ¢ quelli per
la regolarizzazione urbanistica, cosi come determinati nella risposta ai quesiti precedenti, che
ammontano complessivamente a € 4.500.00.

Pertanto il valore saré pari a:

- €63.800,00 - € 4.500.00 = € 59.300.00.
eposito - part. 378 sub §

1 fabbricato indicato con Ia lettera G nella planimetria generale & costituito da un deposito attrezzi.
Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 200,00 deve essere applicato un
coefficiente di riduzione pari a 020 per lo stato di conservazione delle parti esteme descritto nella
risposta al quesito 2.

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mq. 200,00 x (140.20) = €/ma. 160,00,

La superficic commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & par a g
44,90.

Quindi il valore di mercato & pari a :

- mq. 44,90 x €/mq 160,00 ~ (in C.T.) € 720000,

H - Fabbricato destinato ad uffici - part. 378 sub 5

T fabbricato indicato con la lettera H nella planimetria generalé & costituito da due piani ed & destinato

ad uffici.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 550,00 deve essere applicato un
pari a 0,025 pe della
Di conseguenza il prezzo unitario da ‘assumere a base della valutazione del bene seaturisce. dal

seguente conteggio:
- €/mq. 550,00 x (1+0,025) = €/mq. 563,75,

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a mq.
396,41.

Quindi il valore di mercato & pari a :

- mg. 396,41 x €/mq 563,75 = (in C.T.) F;u:mlcaz'c
ripubblicazione o ripro
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Al valore sopra determinato devono essere detratti i cost per la regolarizzazione catastale ¢ quelli per

laregolarizzazione urbanistica, cosi come determinati nella risposta ai quesiti precedenti, che

ammontano complessivamente a € 1.900,00.

Pertanto il valore sara pari a:

- €223.000,00 - € 1.900,00 - € 22110000
Tettoia parcheggio - part. 378 sub 3

11 fabbricato indicato con la lettera I nella planimetria generale & costituito da una tettoia destinata a

parcheggio.
Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 120,00 deve esscre applicato un
coefliciente di riduzione pari a 025 per lo stato di conservazione delle strutture in legno lamellare
descritto nella risposta al quesito 2 ¢ per i interventi in copertura per eliminare le infltrazioni.

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mq. 120,00 x (1-0.25) = €/mgq. 90,00.

La superficic commeriale della tettoia calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda &
‘pari a mq. 338,00.

Quindi il valore di mercato & pari a -

- mg. 338,00 x €/mq 90,00 = (in C.T.) £€_30.400.00.
L- Fabbricato destinato a servigi  alloggio custode 378 sub 3, sub 4 sub 5

1l fabbricato indicato con la lettera L nella planimetria generale & costituito da un piano interrato
adibito a deposito ¢ locale pompe ¢ da un piano terra destinato ad alloggio custode ed a servizi per il
personale.

- Piano interrato - Deposito - Part. 378 sub 5.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 200,00 deve essere applicato un
coefficiente di riduzione pari a 0,40 per tenér conto che non & presente aleuna finitura;

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mq. 200,00 x (1-0.40) = €/mg. 120,00.

La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie forda & pari a mq,

364,35,

Quindi il valore di mercato del deposito al piano interrato & pari a

-mq. 364,35 x €/mq 120,00 = (in C.T.) € 4370000,

- Piano terra - Part. 378 sub 5.

Tale uniti immobiliare ¢ ubicata al piano terra del fabbricato "L" ed & destinata a servizi per il
personale.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 400.00 deve essere applicato un

cocfficiente di riduzione pari a 0,25 per tener conto che & adibito a xm‘upwb h.c az I(

residenza,
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seguente conteggio:
- €/mq. 400,00 x (1-0.25) = €/mg. 300,00,

La superficic commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda & pari a g
9031

Quindi il valore di mercato dell'uniti al piano terra & pari a

-mgq. 90,31 x €/mq 300,00 = (in C.T.) € 27.000,00.

- Piano terra - Part. 378 sub 4.

Tale unita immobiliare & ubicata al piano terra del fabbricato "L ed & destinata ad abitazione.

Al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq 400,00 deve esscre applicato un
coeflicicnte di riduzione pari a 0,25 per tener conto che Tunitd immobiliare non & ultimata

Di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutazione del bene scaturisce dal
seguente conteggio:

- €/mq. 400,00 % (1-0.25) = €/mg. 300,00,

La superficic commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficic lorda & pari a ma.
8544,

Quindi il valore di mercato dell'unita al piano terra & pari a :

-mq. 85,44 x €mq 300,00 = (in C.T.) € 2560000

- Piano terra - Part. 378 sub 3.

Tale unité immobiliare & ubicata al piano terra del fabbricato "L" ed & destinata ad alloggio custode.

1l valore wnitario per le abitazioni assunto come riferimento di stima & pari a €/mq 400.00

La superficic commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficic lorda & pari a mq.
119,47

Quindi il valore di mercato dell'uniti al piano terra & pari a

- mq. 119,47 x €/mq 400,00 = (in C.T.) € 47.800,00.
Pertanto, il valore di mercato dei beni indicati con la lettera L & pari a
Beni indicati con la lettera L = (in C.T.) € 144.100,00.

Al valore sopra determinato devono essere detratti i cost per Ia regolarizzazione catastale ¢ quelli per
la regolarizzazione urbanistica, cosi come determinati nella risposta ai quesiti precedenti, che
ammontano complessivamente a € 2.900,00.

Pertanto il valore sari pari a:

- € 144.100.00 - € 2.900.00 = € 14120000,

M- Cabina elettriea - part. 378 sub 2

Llimmobile indicato con la lettera M nella planimetria generale rappresenta Ia cabina elettrica.

Tl valore unitario per i locali deposito assunto come riferimento di stima & pari a €mq 200,00

La superficie commerciale della cabina elettrica calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie
lorda & pari a mq. 33,88,

Quindi il valore di mercato del locale riservaidrica & pari a P u bm IcCaz | (

-mgq. 33,88 x €/mq 200,00 = (in C.T.)
— yubblicazieneori
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11 fabbricato indicato con la lettera N nella planimetria generale & costituito da un unico piano ed &
destinato alla lavorazione, conservazione ¢ confezionamento di carni macellate. Nella parte posteriore
di tale fabbricato sono ubicati due piccoli locali destinati ad impianti ed individuati nella planimetria
generale con Ie lettere O ¢ P.

Per quanto riguarda il fabbricato "N", al valore unitario assunto come riferimento di stima, pari a €/mq
340,00 deve essere applicato un coefficiente di riduzione pari a 0,15 per lo stato di conservazione delle
strutture in legno lamellare descritto nella risposta al quesito 2, un coefficiente di miglioramento pari a
0.025 per tener conto della sistemazione esterna ed un cocfficicnte di miglioramento pari a 0.05 per

tener conto della presenza dei pannelli fotovoltaici.

Di conscguenza il prezzo unitario da assumerc a base della valutazione del bene scaturisce dal

seguente conteggio:

- €/mq. 340,00 x (1-0,15+0,05+0,025) = Emg. 31450,

La superficie commerciale della tettoia calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie lorda &

pari a mg. 1.303,00.

Quindi il valore di mercato & pari a :

- mgq. 1.303,00 x €/mq 314,51 in C.T.) € 410.000,00.

11 valore wnitario per i locali deposito assunto come riferimento di stima & pari a €/mq 200,00

La superficic commerciale dei locali teenici calcolata nella risposta al quesito n. 2 come superficie
lorda & pari a mq. 20,06.

Quindi il valore di mercato del locale deposito & pari a :

- mg. 20,06 x €/mq 200,00 = (in C.T.) € 400000
Pertanto, il valore di mercato dei beni indicati con la lettera F & pari a

Beni indicati con la lettera N-O-P = (in C.T.) € 41400000,

Terreno ubicato alla Localiti Piano di Camera e riportato in Catasto al
Iterreni & ubicato lungo il confine Sud ed Estdel lotto ed ha una superficie di mg 4205

Sulla scorta di quanto indicato nelle premesse al presente capitolo, il valore unitario del terreno & di
€imq 1,24

Quindi il valore di mercato & pari a :

-mq. 4205 x €mq 1,24 = (in C.T.) € 520000,

Il valore di mercato del lotto unico ricavato con il metodo sintetico~comparativo, riassumendo i valori

sopra riportat, & pari a

A~ Fabbricato destinato a stalla - part. 378 sub S €268.00000

B- Fabbricato destinato a stalla - part. 378 sub 5 € 26800000

C - Tettoia destinata a fienile - part. 378 sub 5 € 5900000

D - Fabbricato destinato a stalla - part. 378 sub 5 € 24810000

E - Locale pompe riserva idrica e vasche - part. 378 sub 5 € 2170000
ettoia autoparco ¢ deposito - part. 378 sub § £ 5

G -Deposito - part. 378 sub 5 p

H - Fabbricato destinato ad uffici - part. 378 sub 5 tq;ﬁél i Caz i c
L esns [|DUDDIICAZION@O T pro
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1, - Fabbricato destinato a servizi ¢ alloggio custode - part. 378 sub 3, sub 4. sub5 € 141.200.00
M - Cabina elettrica - part. 378 sub 2 € 670000
N - Fabbricato destinato a lavorazione ¢ locali tecnici - part. 378 sub 5 € 41400000
O Terreno fg. 36 Part 379 € 520000

Totale €1.749.900,00

Al fine della determinazione del prezzo base d’asta, tenuto conto delle differenze tra la vendita al
libero mercato ¢ la vendita forzata dell’immobile, ¢ tenendo conto della specifica attivita produttiva
del compendio immobiliare in esame che non & suscettibile di essere trasformato in attivita diversa da
quella originaria, se non con costosi oneri per tale trasformazione, si ritiene, per il caso in esame,
applicare una riduzione del 20% rispetto al valore di mereato come sopra individuato, . pertanto, il
prezzo a base dasta & il scguente:

€ 1.749.900,00 - 20"

inC.T) €1

1O 13
perla sola quot
Nel caso il plgnommemo abbia ad oggetto una quota indivisa, T'esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota
Lesperto deve precisare inolte se la quoia in iolari dellesecuato sia suuembue A o Y e

material una porzione di valore alla
Liespers deve o chiacire g1 b ol s s el ol eomp i “diisbile in porsioni i
DIVISIONE o altriments d izt o indits:

Gli immobili facenti parte del lotto sono stati pignor

et lintera quota 1/1 e, pertanto, non si &

proceduto ad individuare la quota indivisa.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della
Camera di Commercio ¢ precisare il regime patrimoniale in caso di matrimoni
In fisposta al prsenic quesito, 'speto st deve anziftto nders Ia esderda agrafica e debitore
esecutato alla data del attuale, di residenza
xlarlro ilasciato dal competente kg i
t0 deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell'esecutato.
4  petolare, in caso & eseenza o Tapporto di coniugio, Lesperto deve acquisire certificato di
per estratto presso il Comune del luogo in cui ¢ stato’Gelebrato il matrimonio. verificando I |
‘annotazioni a margine in ordine al regime patrimonale prescelo.
lregime parimonialedell e o de o GE R vr o PWIogo  mreeg ool
on pud invece fare riferimento ad clementi quali la dichiarazione di parte contemuta nellatto

i e e s

ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell"esecttato, qualora dagli elementi complessivamente in atti
risult essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di séioglimento o cessazione degli
(Tt 8 oo G s s psmco v i o -l o Ak gt s marp % Gtk
di matrimonio, Iesperto proceders — laddove possibile ~ ad acquisire tale sentenza e a verificame il passaggio in

Fiing, Jddiove 1 it esoooatyta i soshe, Vesperto wegubi vl coetfcat Sells Cmiara
Commercio.

Poiché il debitore esecutato & una societd, ¢ stato acquisito il certifi delly Cpmepa di .
i e R ‘Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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(CLUSIONL

1l sottoscritto CTU, con la presente relazione, ritiene di aver assolto all'incarico conferitogli ¢ rimane a
disposizione del Giudice per qualsiasi ulteriore chiarimento. La presente relazion viene trasmessa,

insieme agli allegati, in via telematica.
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