TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI POTENZA

PROCEDIMENTO DI ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE:

PROMOSSO DA MONTE PASCHI DI SIENA

Giudice Esecutore:  Dr.ssa Daniela DI GENNARO

Numero R.G.E: 31/2013

Oggetto: Stima dei costi della costituzione di una servith coattiva.

Potenza, li Ottobre 2020

e T U
Ing. Roberto MISSANELLI
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Relazione integrativa R.G.E. n° 31/2013 promesso da MONTE PASCHI 11 SIENA in danno di €88

e,

PREMESSA

Il Giudice Esecutore, Dr.ssa Danicla DI GENNARO, con riferimento al procedimento di espropriazione immobiliare n®
3172013, con provvedimento del 18.07.2019, chiedeva al sottoscritto, Ing. Roberto Missanelli, iseritio all’albo degli Ingegneri
della Provincia di Potenza al n® 177], gid CTU nell’ambito della medesima procedura, di

"...chiarire se nella determinazione del valore di prezzo del cespite pignorato ha tenuto conto dell ‘interclusione dello
sesso e ehe proveeda in ogni caso a stimare § costi per la costituzione di una servith coattiva, tanto anche af fine di valutare la

Sruttuosita della espropriazione.”

CONSIDERAZIONI GENERALI

Prima di entrare nel merito della risposta alle integrazioni richieste dal G.E., il sotioscritto evidenzia che tale
problematica, ossia che Paccesso al compendio immobiliare oggetio di espropriazione avveniva attraverso un’area non oggetto
dj pignoramento ¢ intestata a persone diverse dagli esecutati, era stata pidl volte evidenziata nella relazione depositata e, sempre
al fine di fornire al G.E. tutte le informazioni utili ai fini decisionali, era stato evidenziato che, in  merito alla regolaritd
urbanistica, I'immobile oggetto di pignoramento ¢ stato realizzato giusta Concessione Edilizia n. 233 del 1999 avente ad oggetto

la realizzazione di un opificio industriale per la produzione di pasta fresca, costituito da due corpi di fabbrica “torre-silos™ ¢

“produzione-stoccaggio- e uffici”, in aderenza al nmulino esistente sull’area identificata in catasto al Foglio 75 p.lle 682-684-

Extratto i mappa catastale aviginaria,
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Relazione integrativa R.G.E. n® 31/2013 promosse da MONTE PASCHI DI SIENA in danno di Silabagymcets

Dalla consultazione degli elaborati di concessione, nello specifico dalla consultazione della planimetria generale, si &
evinto che il fabbricato in progetto si sarebbe realizzato in aderenza al fabbricato esistente sempre di propricta #$#8, 211’ interno

di ung stesso lotto di terreno interamente recintato ¢ con un solo accesso, cosi da costityire un unico complesso industriale,

Tuteavia alla data odierna fa porzione di lotte su cui esso insiste il mulino (fabbricato gia esistente al rilascio del titolo

abilitativo per la costruzione det nuovo fabbricato) e il mulino stesso, compreso Paccesse all’intero lotto, NON risultano essere

di proprieta della societd esecutata, come di seguito meglio rappresentato.

Immobile e area
pertinenziale oggetto di
pignoramento

Accesso al bene
pignorato ubicato st
area non oggetio di
pigneramenta.

RTO Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 1 Serial¥: 72e3b563b2a180078cbefS8df03b183

Rebovie MISSANILLY Ingegnere
Via Ansdo, 22 85100 Potenra Lol 338,966,466 2. e-praikiremissa@libern it - pe roberio.nissaneHidingpecen « piva D1606100762
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Relazione infegrativa R.G.E. n® 31/2013 promosso da MONTE PASCHI DM SIENA in danno di GBSl

Ne consegue che alla data attuale il complesso immobiliare oggetto di pignoramento (p.Ha 1673 fg. 75) risulta intercluso
e ha accesso unicamente altraverso la p.lla 682 del Fg. 75, non oggetio di pignoramento e intestata ad altea ditta, come rilevabile

dalla planimelria catastale di seguito allegata,

Immobile oggetto di
DIgnoOramenio

Immobile NON gggetto
di pignorameinto

Accesso commune st
lotto NON oggetto di

pig noranento

Rinviando alla perizia depositata gli approfondimenti relativa ai passaggi di proprieta e alle variazioni catastali avvenute

nel tempo di seguito si riporta quanto richiesto dal Giudice dell’esecuzione.
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Relazione integrativa R.G.E. n® 31/2013 promosso da MONTE PASCHI DI SIENA in danno di

RISPOSTA ALLE INTEGRAZIONI RICHIESTE

In riferimento a quanto richiesto dal G.E. e precisamente:

o8¢ nella determinazione del valore di prezzo del cespite pienorato ha tenuto conto dell interclusione dello stesso

si fa presente che in merito alla circostanza se il loito debba rilenersi intercluso, alla luce della documentazione acquisila
(concessioni edilizie) ¢ dei passaggpi di proprietd avvenuti, oltre che della circostanza che allo stato atiuale non esiste una divisione
fisica che impedisce I"accesso al lotlo pignorato, come riscontrato durante il sopralluogo, il sottoscritto chiedeva al G.E. ogni

ulteriore decisione in merito, e, in attesa di conoscere le decisioni del G.E., nella valutazione del cespite non §i_é fenuto conto

dellinterclusione dello stesso.

In riferimento a quano richiesto dat G.E. e precisamente:

provveda in ogni caso a stimare i costi per la costituzione di una serviti coaltiva

il sottoscritto, prima di entrare nel merito della valutazione dei costi, evidenzia che ai sensi della normativa vigente il proprictario

ilcui fonde ¢ intercluso, che non ha accesso dalla strada pubblica e ne pud procurarselo senza eccessivo dispendio, pud oltenere

il passaggio sul fondo altrul. i passaggio si deve stabilive per la via piit breve ¢ che arrechi il minor danno possibile al fonde

Nel caso in esame & opportuno evidenziare che I'immobile oggetto di pignoramento ad oggi intercluso & un opificio
industriale per la produzione di pasia fresca, pertapto la servith di passaggio deve essere tale da garantire il passaggio carrabile
¢ nello specifico anche a mezzi pesanti,

Inolure, si evidenzia che allo stato attuale la porzione di area che poirebbe essere interessata dalla costituzione di tale
servit di passaggio, in modo da arrecare il minor danno al fondo servente, riguarda porzione del piazzale esistente che gia di
fatto consente I’accesso all’immobile pignorato e per la quale non & necessario eseguire aleuna opera, ed in piit potrd continuare

ad essere wtilizzato anche dal fondo servente, i tutto come meglio riscontrabile dalla documentazione fotografica allegata.

Lk ‘wﬁ-gwm Dl

Robuoita MISSANELLY Ingugnese
Via Anzio22 ~85100 Polenza fol 338, 9466.466.2.- e-mailvunissa®iibero it « per robariondssanelliingpec.eu - puiva 1606100764
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Relazione inlegrativa R.G.E. n® 31/2013 promosso da MONTE PASCHI DI SIENA in danno di-§8

Alla luce di witto quanto sopra detto, e in risposta a gquanto richiesto dal G.E., si ritiene che la costituenda servith debba

riguardare:

la costituzione di una servitit di passaggio, a piedi ¢ con. ogni mezzo u favore del bene identificato catastalmente al Fg.
£

78 Part.lla 1673 da esercitarst su una striscia di piazzale a partire dal cancello di ingresso e che corre lungo tutto itlato EST

del bene identificato con la pila 682 del Fg. 75, per una larghezza di m 5.00 ¢ fino al raggiungimento del lotto intercluso, per

una superficie complessiva pari a circa mq. 415, secondo il tracciato indicato nella planimetria allegata.

1EGENDA

Ll pmeitias0

Serviia 8 pastaggo
1argneXza § m
GURRMCIE My, 415

T Accssso atLatn

Stabilita [a posizione e le dimensiont del passaggio per consentire I’accesso al fondo intercluso, di seguito si riporta il
calcolo dell’indennitd da corrispondere per la costituzione della servith di passaggio, tenendo in considerazione che trattasi di
occupazione di fm.zdi wrbani per 1 quali Pindennita ¢ data dal valore dell’area della zona di passaggio, considerata come area
edificabile al lordo deHe imposte, pilt le spese sostenute per la realizzazione della strada deprezzata, ¢ precisamente:

I= Va + Trir +Sp
dove
Va = Valore dell’area occupata
Tr = Tributi relativi alP’area occupata dalla strada;
I gappio comierciale;
Sp = Spese soslenule per realizzare 14 strada deprezzate del 60 % da imputare solo al 50% perché utilizzato da entrambi  fondi

dominanie ¢ servente.

Raberto MISEAN

Via Aricio 22 -RST00 Petenrs tel A3ERAR 4062, - canathirans:
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Relazione integrativa R.G.E. n® 31/2013 promosse da MONTE PASCHI D1 SIENA in danno di ¥

Ned caso in esame trattandosi di aree ubicate nel Comune di Potenza e ricadenti nell’ Area del Consorzio per lo Sviluppo
Industriale (ASI) di detlo comune — Agglomerate di Potenza -, trattandosi di aree che verranno utilizzate da entrambe le
proprieta, visti:

la superficie delP’arca occupata pari a 415,00 mq;
il costo del suolo che per la zona in oggetlo ¢ stabilita dal Consorzio Asi pari a 110,02 €/mq;
il valore Venale IMU stabilito dal Comune di Poienza per Parea Asi - aree per insediamenti (arce libere) 108,82 €/mq,

¢ I'aliquota di base per il calcolo dei valori IMU pari a 1,06 %;

i parametri da utilizzare sono i seguenti:

Va= 110,02 €¢/mqg x 415,00 mq = €. 45.658,30

Tr {quota di possesso 50%) = (108,82 €/mq x 1.06 % x 415mq) / 2 = €. 478,69/2= €, 239,34
r=4%

Sp = [(415 mq x 50,00 €mq) x (1- 0.6)] / 2 = €. 8.300,00/2= €. 4.150,00

Pertanto il valore stimato della servitd di passaggio nel caso in oggetto & pari
I= €. 45.658,30+ (€. 239,34/0.04) + €. 4.150,00 = €. 55.858,30 in cifra tonda €. 56.000,008

A parere dello scrivepte & utile evidenziare che, trattandosi di servith costituita su un piazzale asfaliato esistente che
continuera ad esscre utilizzato anche dal proprietario del fondo servente, le spese di manutenzione ordinaria ¢ straordinaria che
dovessero rendersi necessarie per it corretio utilizzo della porzioni di piazzale su cui verra costituita la servitl verranno divise in
parti ugnali, mentre le eventuali spese di gestione, come ad esempio illuminazione ¢ la pulizia del piazzale, verranno ripartite

in proporzione alla superficie.

In ultimo comldemto che nel caso in esame nauaw di serviti coattiva, al valore delI indennitad come sopra detennmata

va aggiunto il costo del primo giudizio che, for fe[lanameme si ipotizza pari a €. 4.000, 00

Tutio cid premesso, in risposta a quanto chiesto dal G.E. il costo per la costituzione deHa servitd coattiva & stato stimato
nella misura complessiva di

€. 60,000, 00

Tale inporto andri detratto dal valore complessivo del compendio immobilisre, stimato in €. 1.230.000,00.

In definitiva il pils probabile valore di mercato da atiribuire al LOTTO oggetio di stima, tenendo conto della servith di

passaggio coattiva, & pari a (€ 1.230.000,00 ~ € 60.000,00) =

€ 1.170.000,00

Koberin MIBSANELL] Ingegnere
Via Anzio 22 -B3100 Polenra ol S3R966466. 2 eanailvomissaBlibersit - pec robuertoonidssenellifingpec.eu - piva 01606100764
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Relaziene integrativa R.G.E. n® 3172013 promosso da MONTE PASCHIE D] SIENA in danno di §§

Sicuro di aver svolto 'incarico conferitomi con la massima trasparenza e professionalitd e aver risposto in maniera

esauriente ai quesiti postimi, il sot{foscritto rimane a disposizione per eventuali chiarimenti.

Si allega:
1. Documentazione fotografico dello stato dei luoght;
2. Oriofoto e Mappa calastale;
3. Planimetria indicante la servitiy,
4. Scheda consorzio ASI riportante il costo a mg del suolo;
5. Tabella dei valori IMU della Citta di Potenza;

6. Onorario.

Potenza, Ottobre 2020

HC. T. U
Ing. Roberto MISSANELLI

Roberto MISSAN

Via Anzio 20 -BR00 Polenza (o 338968406 2, - sanaibromissa
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Retazione integrativa R.G.E. n® 31/2013 promosso da MONTE PASCHI DI SIENA in danne di

ALLEGATI
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Relazione integrativa R.G.E. n° 3172013 promosso da MONTE PASCHI DI SIENA in danno di §

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

72e3b5163b2a180078cbGi580f03b183
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