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Nella causa C“"ﬂgm@iﬁiﬁ’i‘%cﬁd‘“ /

Preinessa
Nella causa civile pendente presso 1’Onorevole Tribunale di Potenza ira Intesa
Croditi coniro _ L 46/96 R G. Esec., il signor G. L dott. Gubitosi Aldo nominava
consulente tecnico d'ufficio il solfoscritto geometra Basta Giancarlo ¢ all’udienza del 28.02.2003,
prestato il giuramento di rito, gl poneva i seguenti quesiti:

1. descrizione dell'immobile pigporato, con indicazione di: Comune, localits, numero civico,
estensione, confini, dati catastali attuali ¢ loro cordspondenza o meno con 1 dati riportati nel
pignoramenia;

2. intestazione catastale, ¢, se l'immobile non risnlta accatastato, procedere all'accatastamento;

3. utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

4. ove si tratti di costruzione, mdicazione della conformitd o meno della stessa alle
autorizzazioni 0 concessioni annministrative;

5. possibitita i vendere in uno o pil lothi. Nell'ultmo caso indicare 1 vari lotti;

6. indicare se I'tnmobile & libero od occupato;

7. indicazione di eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri; di finiture di particolare pregio o
di carattesre ornameitafe; \

8. valore dellimmobile con indicazione def eriterio (o dei criteri) di stima nsalo;

9. in caso di pignoramento di beni indivisi, provvedere alla separazionc delia quota in natura
spettante al debitore; ove cid non sta possibile, provvedere alla stina della quota ideale,

Accertamenti preliminani e sopralluoghi

Esaminati gh atti i causa il sottoscritto, datane legale comunicazione alle parti ed ai loro legali
- con raccomandate nm.  12298345908-7, 12298345909-8, 122983459100, 12298343911-1 ¢
12298345912-2 del 11.03.2003, fissava il sopralluogo per il giomo 26.matzo.2003.
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~ All'appuntamento fissato, il sottoscritto ha incontrato il signor . , 1l quale, dopo
Una breve ¢ sommaria ispezione dei tuoghi, ha chiesto al sottoscritto di attendere il sno tentativo di
bonario componimento della vicenda con i suoi creditori; il sottoscritto, al finc di rendere un maggiore
®mMvizio alla Giustizia e di non gravare sul possibile accordo tra le parti in causa con le ulteriori spese
Gella sua relazione di consulenza tecnica d'ufficio [le quali avrebbera potute inibire o rendere pitc
Yficoltoss V'eventuale accordo tra le parti], non ha proceduto alla approfondita ispezione dei Izoghi
% ha atieso 12 paventata soluzione bonaria tra le parti in cansa.

Z Trascorso ym congruo periodo di tempo e dato che il signor ; . Mon comunicava
: e“cﬂhmh esifi positivi di un teptativo di accordo con le parti creditrici, il sottoscritto provvedeva a
- onvocare le parti per laccesso ai luoghi al fine di espletare lincarico ricevimo; & importante
- “ttolineare che I'attesa del tentativo di bomario accardo effetinata dal sottoscritto consulente, non ha
' “‘5150 in alcun modo svi fempi inizialmente previsti per il deposito della relazione di consulenza
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gica duilicio.
1l sottoscritto, ha successivamente richiesto ed ottenuto, dal Giudice Istruttore, una proroga di

centoventi giorni per il deposito deila relazione scritta, perche risconava presso 1 luoghi oggetto di
2 _yusa la presenza di ulterion fabbricati, rispetto ai beni inizialmentc individuati nell'elenco dei beni
p.gnorau posto agh atit del fascicolo.

% ", Riconvocate nuovamenle, come defto, le parti interessate con, raccomandate nn.
§ 11270482309-7,  12270482310-0, 12255327738-1. 12255327740-4 ¢ "12255327741-5 del
% 10.07.2003 e n. 122959103997 del 14.07.2003 ¢ fax del 22.07.2003 /1 fax, divetto al numero
4 (971.410469 dello studio dell'avwocato De Bonis Gaelano, s1 € rcso nccessario 5 causa dell'emaio
# indirizzo al quale il sottescritto ha indinzzato la comunicazione di accesso ai luoghi nivolta al signor
ella Reale Mutua Assicurazioni di Potenza [, Iegaimenie rappresentato dal
menzionato avvocatof; a mezzo fax il soitoscrilto niceveva l'aceettazione G 1Visrato 2 prosenziare alle
dperazioni penifali fissato per il giorno 23.07.2003), d sottoscritto consulewte fissava il nuovo
sopmlluogo per il giomo 23.07.2003.

= All'appuntamento fissato il sottoscnito ha nuovamentc meontrato i signor - L1
quale ha chiesto di lasciare i lnoghi poco dopo l'inizo delle operazioni peritali, dopo aver concesso al
sottoscritto ed alla propna collzaboratrice il necessano accesso agli stessi mediante anche l'aportura dei
qcrran‘lellll di ingresso ai fahbncatn, adducendo motivazioni di caratfere personale;  seguito, il signor
. non ¢ pm vitomato ed il sotfoscritto consulemte, con lausilio della propria
colhborach ha espletato le necessarie operazdoni pf:mzh, senza la presenza deliv stesso.

1 sotioseritio consulente, con Yaiuto della propria collaborairice signora ha
proceduto  all'effettuazione delle necessaric ispezioni, miswraziont ¢ rlievi tacheometnci, ufili
allespletamento dell'incarico micevuto; si sono yesi, inelire, nccessari alcuni incontri con I'Ufficio
‘2 Tecnico del Comune di Filiano, sia per l'acquisizions defla necessaria documentazione tecnica che per
4 lacquisizione defle posizioni ufficiali deflo stesso Comunme, in merito alla presenza di mmmobili
3 realizzati abusivamente /e con difformita dalla unica Concessione Edilizia rilasciata] sulla particella
% numero 972.

~ Successivamente, a seguito della richicsta di necessarie istroziont ed autorizzazioni prescntats
n datata 16.12.2003, it Giudice Istruttore invitava il sottoscrifto consulenie a conferire con S¢, ed
% all'Udienza del 28.65.2004 disponeva di tener conto delle richieste formulate dall'Avvocato Poienza
+ Emiliano e dall'Avvocato Messina Michele, poste nel relativo Verbale di Udienza, consistenti nelia
4 prosecuzione dell'incarico ricevito, senza tenere conto dell'ampliiamento del fabbncato insistente sulla
% particella numero 970.

3 Le risultanze del lavoro def sotioscristo, sono riporiate nelia presente relazione ed iftusirate
2 sullc allepate planimetric € con Fallegata documentazione fotografica; il sottoscritto ha scattato numero
I{rfomgraﬁc, poste all'allegato B.

. Esamunati gl atti, eseguifi i sopralluoghi, le misurazioni ¢d 1 necessari ilievi tacheometrici ed
aquisiti i nocessari elementi tecnici presso il Catasto di Potenza e I'Ufficio Tecmico del Comunc di
Filiano (PZ), il sottoscritto cspone fe risultanze del suo tavoro nclla presente relazione, suddivisa nelle
Segﬂeﬂﬂ parti:

» Partcl - Descrizione depli immobili ed altri elementi wiili alla risposta dei quesit
confenuti ar punti 1., 2. e 3;
» Parte I — Risposta ai quesiti di cui ai punti 4., 5., 6. ¢ 7;
» Parte Il - Valore dell'iaunobile con lMndicazione dei criteri di stima usati;
» Parte IV - Problema inerente alla separazione della quota in natura speftante al debitore.
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1 fotografl ‘ N
£ ome richiesto, non figne conio delt'ampliamento,

. alla loro stima perche leo

importante premressy, preiiminare alie seguenti parii

Considerate le richieste formulate dall'Avvocato Potenza Emiliano ¢ dall'Avvocato Messina
Nﬁahclﬁ, poste nel Verbale di Udienza del 28.05.2004, consistenti nela prosecuzione dell'incarico
rcevulto senza 1ensre conto dell'amphamento del fabbricato insistente sulla particella numero 970, 1
sottoscrilto st Timita alla completa descrizione dell'immobile interessato dall'ampliamento (si vedano le
e numero 2, 3, 9, 10 ¢ 12, poste all'allegato B), precisando che la stima dello stesso, cosi

Per guanto riguarda la particella numero 972 ed i fabbricati in essa insistenti, non si procede
} sono abusive ed ativalmente ¢ m aifo UM azioné TepTESIva da
1, it Compne di Fili islinte “Ordmanze

omune di Filiano; inf:
dwmcﬁnﬁgﬁuﬂf delle opere abusivamente realizzate (si vedano le fotocopic poste
alfallegato F ¢ le fotografie numero 17, 18, 20, 21, 22 ¢ 23, posie altallegato B): la numero 71 e 72
del 18 settembre. 2003,

A seguito di tali Ordinanze, ed in mancanza di attuazione delle stesse da parte deghi interessati,
trascorsi movanta giomi dalla notificazione defle stesse, gli immobili vengono auiomaticamenic
acquisitt dal Comune di Filiano per la successiva demolizione od eventuale acquisizione al pairimonio
Comunale; essi, pertanto, non possiedono alcun valore di mercaio.

Parte 1 — Descrizione degli immobili ed altri elementi utili alla risposta dei quesiti
conteputi ai punti 1., 2. e 3

Descrizione deglf immobili (quesito 1.):
Gli immobili oggello di causa sono costituiti da:

1. Area di tereno (identificata nel catasto dei terreni con la particella mmmero 970) con
enfrostante un fabbricato (identificato nel calasto de1 fabbricali con la particcila numero 733)
facente parte di un bar-pizzena-tistorante (nel suo complesso, la sirutiura ricade anche fed
in buona partej sulla limitrofa particella calastale numero 969 fratasio—der ferreni]
prapriela df terzi, la strulfura, invece, ¢ catastalmente identificatot col numero 747 [catasto
dei fabbricatif) denominato Hemingway, realizzato con le Concessioni Edilizic n. 85 del
16.11.1979 e . 25 del 29.03.1982 ¢ poi ampliato con la Concessione Edilizia n. 32 del
05.05.1984. In ultimo, risulta anche una Concessione Edilizia in sanaloda n 06 del
20.01.1995 (si vedano le planimetre poste agli allegati C ¢ D, le visurc poste all'allegato E e
le fotografie da numero 1 a numero 16, poste all'aliegato B),

2. Area di terreno (idenfificata ne! cataste dei terreni com la particella numero 972) con
enirostanti tre principali fabbricati, dei quali uno solo avente regolare Concessione Edilizia €
con destmazione d'uso di fienile (anche se realizzato in difformita dalla relativa Concessione
Edilizia n. $§ del 16.03.1994); gli aliri due fabbricati esistenti non possiedone alcuna
autorizzazione edilizia funo dei due fabbricati non autorizzati, é prossimo al fabbricato
autorizzato ed é seminterrato mentre I'altro possiede un solo livello, & completamente
fuori terra ed & in parte costiluito da pannelli prefabbricati di cemento armato, per la
parte maggiore, e da lamiera nelle pareti e nella copertura, per la parie in ampliamento
posta a ridosso dello stesso]. La particella ¢ anche gravata da una servith di passaggio (si
vedano le planimetrie poste allallegato D e le fotografie da numero 17 a numero 23, poste
all'aliegato B).

Essi sono tutti sifl in agro del Comune di Filiano (PZ), alla conirada denowminata Carciuso.
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§ Lo stafo di consistenza deghi fmmobili indicati al precedents pundo 1., & coslitite, per guunio
§ rguarda il fabbricato, da un piano §em'[_[rte_rra_10_, con ﬁm:_:ior]i ausiliarie al sovrastante bar—njstorante-
j;:i;g__ p&zma, e da un pizno tema, con fenziom di bar-pizzena-ristoranie; per quanto riguarda il terreno
3 o nellintorno, esso € da considerarsi di pertinenza dell'attivita esercitata ¢ parte defla sua
=cic & adibita a piazzale e parcheggio.

I confimi degh immobili sono costituiii da:

Strada Comunale;,

Strada di accesso al nucleo principale delle abitaziont della Contrada Carciuso,

Proprictd del signor , costituita da un‘area di terrenc ¢ dal sovrastantc e
comunicanie fabbricato, facente parte dellinsieme della struttura del bar-pizzena-ristorante
Hemingway;

4. Fundo di propicia of wrd.

hadl il

Lo stato di consistenza degli immobili indicatt al precedente punto 2., é costiluiio da fre distinti
‘% fabbiicati (non accatastati) ¢ dal terreno posto nel loro intomo (particella numero 972 del catasto dei
‘1 terreni). Gli elementi di consistenza dei fabbricati sono:

" 1. un primo fabbricato, avenic Concessione Edilizia ma realizzato in difformita da essa; al
momento dell'accesso ai noghi il fabbricato era utillizzato con funzoni diverse da gueile
previste dalla menzionata Concessione Edilizia;

2. un secondo fabbricato, prive delle necessarie antorizzazioni edilizie, posto a piccola distanza
dal summenzionato fabbricato ed utilizzalo assieme ad esso; al momento del sopralluogo del
soitoscritio consulente il fabbricato era utilizzato in attivita diverse da quelle agricole per I
quati ia Concessionc Edilizia n. 6 del 16.03.1994 ¢ stata rilasciata;

3. un terzo fabbricato, posto a monte defla particella numero 972 ed i prossimita del cancello
di ingresso, anch'esso privo delle necessarie autorizzaziom edilizie.

1 confini degh immeobili sono costituiti da:

1. Limiirofo trathire Comunale;,
2. Fondo di propricta del signor _ (particella numero 971 del catasto dei terrem);
3. Fonii di proprieta di terzi.

% . La situazione catastale attuale, non corrisponde ai dati riportati nel pignoramento perché sulla
i Particella numero 972 del Foglio 8 del Comune di Filiano (catasto dei terreni) insistono, come sopra

detto, tre fabbricali non accatastati fdue dei guali privi delle necessarie autorizzazioni edilizie ed
uno reglizzato :n difformita della relativa Concessione Edilizia] e sulla particefla numero 970 dei
menzionati Foglic ¢ Comune (catasto dei terreni) insiste un ampliamento del fabbricato, gia
mmﬂﬂwy identificato con Ia particefla numero 733, sempre dei menzionati Foglic e Comune
(catasto dei Fabbricati).

Altri elementi saliensi, appartenenti agli immaobili ed utili alla stima degli stessi, sono:

~ Limmobile oggetto di stima, ed identificato catastalmente con: Comune di Filiano foglio 8
Patiice]la numero 733 subalterni 1 ¢ 2, ¢ costituito da un fabbricato disposto so due livelli ed un
Soflotetto (da considérarsi, per le sue aftezze interne e per la Concessione Edilizia ad esso relativa,
St_)lo volume tecnico); esso € stato rilasciato in Concessione Edilizia come bar-pizzenia-ristorante ma,
2 fini della presente stima, saranno stimate le sole strutture immobiliari senza considerare alcuna
Altrezzatara atfa all'attivitd di ristorazione.

e e O M L e B e
U
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<4 i.a particelia numere 570 & gravaia da serviil di eiewrodotio ed una piccoia parte deiia sua

] upgfﬁl'.'«ic & stata inglobata nella eurva della strada che conduce alla vicina Conirada de] Comune di
::ilianﬂ: denominata Carciusa.

1.a particella numero 972 del foglio 8 del Comune di Filiano, risulta essere stata asservila

ticamente; in essa grava una servith di passaggio a favore della limitrofa particella 971.

- sulla menzionata parficella insistonoe due fabbricali nop in regola con le antorizzaacni edilizic

- edup fabbricato, realizzato in difformiia dalla relaiva Conccssi(?nc Ildﬂma, otilizzato, al momento

del sopraliuogo del sottoscritto, assieme ad uno dei fabbricati abusivamente rcalizzati, con

one d'uso diversa da quella per il quale & stato urbanisticamente realizzato.

u_rbﬂ‘ﬂis

| gestinazi
Dati metrici dell'immobile da stimare (si vedano le planimetrie poste in ailegato C):

Tabella di calcolo delle superfici nette:

_ Vano/Pertinenza Unita | Superficie netta | Superficie convenzionale
# Bar-ristorante-pizreria
mmmrrato
Deposito ' mq. 64,75 56.98
Cantina mq. 15,54 3,11
Spoghiatoio 1 mq. 12,36 12,36
Spogliatoio 2 mq. 12,89 12,89
W.C. mq 6,63 6,63
| Disimpegno mg, ) 9,16 9,16
| Totale area primo livello mq. | B 121,33 101,13

i |Piano terra-rialzato

. T ma. 64,16 64,16
4 |Cucina mg 38,1 38,1
| Deposito mq. 13,16 _ 11,84

WO 1 mq. 4,02 4,02
W.c.2 mq. 2,24 2,24
' E&icone 1 -' mgq. 4,12 1,03
{Balcone 2 mq. 6 1,5

. {Totale area secondo livello mq. 131,8 122,89
. |Totale area complessiva mq. 253,13 224,02

j La superficic commerciale dellimmobile ¢ pari a circa metri quadrati 136,62 al piano
- Sminterrato e circa metr quadrali 158,03 al piano terra-rialzato (si € considerata una superficie lorda,
- Wmplcssiva, per piano, pari a metd quadrati 156,82), per un totale complessivo di circa metri
. Qadrati 294,65; nop si considera la superficic del sottotetto in quanto essa non possiede altezze
K i g & solo un volmne tecnico. _
Aer il calcolo d@é‘@_p@fﬁci convenzionali sono: 0,25 per i balconi, 0,20
ST e
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4 o la canting, 0,90 per la superficic adibita a deposilo posta al piano terra-rialzato e 0,88 per 1a
| Supemcie adibita a deposito posta al piano seminterrato.

Risultanze calasiali degli immobili {quesito 2.j:

] Fabbricati;

1l dstorante-pizzeria, cosi come risulta dagli atti presenti presso il Catasto del Fabbricati di
potenza, al N.C.E.U., possiede 1 seguenti dati (si veda la visura catastale posia in allegato G):

1~ Unitd immobiliare;

I. Dati ldentificativi:

Comune di Filiano (PZ) Foglio 8 particella 733 sub. 1.
2. Dati & classamento:

Categoria C/2, Classe 2 Consistenza $3,00 metri quadr, rendita Euro 60,01.
3. Indirizzo:

Contrada Carciuso, piano primo sottostrada.

- 22 Unitd immobiliare:

1. Dati Identificativi:

Comune di Filimo (PZ) Foglio 8 particella 733 sub. 2.
2. Daii & classamento:

Cateporia C/1, Classe 3 Congistenza 87,00 metri guadri, rendita Euro 539,18.
3. Indirizzo:

Contrada Carciuso, piano terra.

Intestati, per tutte le uniti immeobiliari urbane sopra riportate:

" ., natoa g . . . -CF:- o
Proprieta per 1/1;
Terreni:
I Unita immobiligre:

i% 1. Dati Identificativi:
. Conmune di Filiano (PZ) Foglio 8 particella 970.
&= 2. Dati di classamento:
4 Quatita Seminativo, Classe 2 Consistenza Ha 00.62.16, Reddito Dominicale Euro 16,05,
i Reddito Agrario Furo 11,24,
2~ Unitd immobiliore:

1. Dati Identificativi:
Comune di Filiano (PZ) Foglio 8 particella 972.

2. Dati di classamento:
Cualitd Seminativo, Classe 3 Consistenza Ha 00.23.86, Reddito Dominicale Euro 4,31,
Reddito Agrario Euro 3,70.
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Intestati, ner tutti e due i terreni canra yiportati:

B} T, natoa._ | I " CF: T 5
Proprizta per 1000/1000;

Urifizzazione dell'immobile prevista dallo strumento urbanistico del Comune di Filiano

fquesiio 3.

L'utilizzazione degli immobili, prevista daflo strumento urbanistico del Comune di Filiano, € 1a
eousnte (s1 veda il relative Certificatn, postn allalleatn (3):
SLS

Fabbricati:

In sagione delle relative concessioni edilizie rilasciate dal Comune di Filiano, per quanto
riguarda 1 fabbricati regolarmente realizzati, il fabbricato identificato con i dati: Comune di Filiano
foglio 8 particella numero 733 subalterni 1 ¢ 2, ha la destinazione d'wso di bar-pizzeria-ristorante,
menire 1) fabbrcato regolanmente auforizzato con la Concessione Edilizia numero 33 del 16.03.1994,
sain accatastato ed insistente sufla particella mumero 972 del fogtio 8 del Comune di Filiano, ha la
destinazione duso di Fiemle (esso é stato realizzato in difformitd dalla menziopata Concessione
Edilina.

Terreni:

E B Sulla base del vecchio Programma di Fabbricazione del Comune di Filiano, la particelia
% numero 970 del foglic 8 del Comune di Filiano ricadeva in zona I, destinata alla costruzione di
4 strutture afberghiere, menire la particella numero 972 del foglio 8 del Comune di Filiano ricadeva in
zona E, agricola.

Sulla base del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Filiano (approvato con
DPGR n. 156 det 23.07.2003), la particella numcro 970 del foglio 8 del Comune di Filiano ricade in
zona F6A, destinata ad insediamenti esistenti ¢ di nuovo impianto di tipo alberghiero e di ristoraziene,
mentre Ja particella numero 972 del foglio 8 dcl Comune di Filiano ricade in zona El, fernitorio
agricolo.

Parte 11 — Risposta ai quesiti di cuj ai punti 4., 5., 6. ¢ 7.

Conformita degli immobili alle autorizzazioni o concessioni amministrative (quesiio 4.):

L'immobile identificato con i seguenti dati: Comune di Filiano foglio 8 particella numero 733
- Subaltemi 1 ¢ 2, é in rogola con le neCessarie autorizzazioni amministrative, derivatc dalle
- Concessioni Edilizie n. 85 def 16.11.1979 e n. 25 del 29.03.1982, ¢ poi ampliato con la Concessione
ggﬂiﬁa n. 32 del 05.05.1984. Risulta , inoltre, una Concessione Edilixia in sanatoria n. 06 del
2 20011995,

; Tutti gh aliri momobili, non accatastati, insistenti sulla particella numero 972, non sono in
2 Togola con l'unica Concessione Edilizia rlasciata (la n. 33 del 16.03.1994) dal Comune di Filano ¢
% Teltiva ad uno solo di cssi; 1 restanti fabbricati non possiedono alcuna antorizzazione ediliza e,
% Pertanto, risultano essere abusivi.
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E' possibile fe probobilmente consigliabile, data l'esistenza di immobili non awlorizzali
isistenti sulla particella numero 972 del foglio 8 del Comune di Filiano, per i quali sussistciio
imioni Jdi irvendibilita] farmara dne disting Intfi- essi sona casi individnan:

- cond

It primo lotto & costitnito dalla particelle nummers 270 =4 # fabbricate catastshmente idontificats
% galla particclla pumero 733, subalterni | ¢ 2, entrambi msistenti sul foglio 8 dei Comunc di Filiano (in
3 tale lotio, naturalmente, come precedeniemente spiegato, & escluso Fampliamento det fabbricato); solo
‘3 di questo Totio vienc effettuata una stima immobiliare del piit probabile valore di mercato senza
& songiderare, come precedentemente spicgato, lampliamento del fabbricato.

— iy,

Lotto 2:

1l secondo loHlo & costituito dalla particella numero 972 e da tutfi 1 fabbricati su i essa
insistenti € non accatastati (pertanto aon ¢ possibile una loro identificazione catastale).

Fsso, a causa della presenza dei fabbricati realizzati in difformitd delfa Concessione Edilizia ed
in assenza delle necessarie awtorizzaziond edilizie ed a seguito della conseguente azione repressiva da
parte del Comune di Filiano, non possiede alcun valore commerciale; questo secondo lotio, in realta,
costiluisce solo la parte dei beni immobili per i quali non & possibile procedere ad una vendita
immobiliare, seniza che sia preventivamente regoladzzata la necessaria conformmtd alle norme edilizie
ed urbanistiche vigent, ad esempio avvalendosi dell'attuale Legge sul Condono Edilizio (ovviamenie,
previo un adeguato studio della effettiva fattibilitd di regolarizzazione dell'immobile).

Indicazione se I'immobile ¢ libero od occupato (quesito 6.):

: Sulla base di informaziom ufficinse, reperite dal sottoscritio consulente, 'mmobile individuato

al catasto dei fabbricati con 1a particella numero 733 subaltent 1 e 2, sembrerebbe essere utilizzato da
terzi per l'attivita di nistorazione o simili, insieme alla restantc struttura, con la quale coslituisce un
tuttimo, catastalmente individuata dalla particella nnmero 747 ¢ dallampliamento realizzafo e non

in questione sembrercbbe risuliare occupato anche se, al momento dell'accesso ai luoghi effettuato dal

i softoscritto consulente, I'imsmobile risultava essere (almeno apparentemente) libero.

Parte degli immobili, abusivamenie realizzati, insistenti sulla particella del catasto dei terreni

i numero 972, al momento dellaccesso ai luoghi effettuato dal softoscrifto consulente, risultavano
essere utifizzati per attivitd diverse da (uella agricola, attiviti per la quale era destinato

urbanisticamente I'immobile realizzato con Concessione Edilizia (anche se in difformita); sulla base di

mformazioni ufficiose, reperite dal sottoscritto, attualmente gli immobili abusivi sono inutilizzati.

Indicazione di eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri; di finiture di paricolare
. Pregio o di caratlere ornamentale (quesito 7.):

I terreno identificato con la particella numero 970 ed il fabbrcato identificato con la particelia
: Mumero 733 subalterni 1 € 2, entrambi del foglio 8 del Comune d Filiano, non possiedono alcun
. Vincolo storico od artistico ma possiedono vincoli di carattere alberghiero; il fabbricato non possiede
¢ Tiniture di particolare pregio o di carattere omamentale.

1l terreno identificato con la particella numero 972 ed i fabbricati su di essa ingistenti, non
. 40cora accatastatd, non possiedono alcun vincolo storico, artistico od alberghiero; i fabbricati non
4 Possicdono finiture di particolare pregio o di carattere ornamentale.

o
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parte I1I — Valere dellimmobile con Vindicazione dei criteri di stima usati

Valore dell'immabrie con Vindicazione dei criteri di stima wsali (quesito 8.):

i puntualizza, che la stima di seguitlo ripertata mon tiene conto deflampliareento del
fabbricato, cosi come diSPOSTo ne erbale di Udienza del 28.05.2004
W

g Premesso che la superficie dellimmobile stimato € quella commerciale ¢ che le superfici delle
perlinenze SOTO quelle tratfate con gli opportuni coefficienti di riduzione, in ragione della loro
s destinazione d'uso, si rmiportang le seguenli superfici commerciali, cosi come
prmdentcmente calcolate: mefri quadrati commerciali complessivi = 294, 63.

_ Utitizzando 1l metodo per confronto diretto comparativo con altti immobili simili ¢ aventi le
4 gtesse caralleristiche intrinseche ed estrinseche, per la determinazione del pilt probabile valore di
2 mervalo dell'immobile, comretto con opportuni parametiri € coeficientl in ragione della vetustd, qualita
¢ stato deliimmobile oggetto di stima, a1 giunge al seguente calcolo per [a determinazione del prezzo
ieonco dellimmobile, preceduto dagh clementi costitutivi dello stesso:

1. Valore per meiro quadro commerciale di un bar-pizzeria-ristorante nuovo, avente le stesse
caratteristiche mitrinseche ed estrmseche di quello oggetio di stima, riferito a zona
scarsamente urbamizzata del Comune di Filano, per il periodo estate 2004 = €. 600,00;

2. Coefficiente da applicare in ragione della vetusta, qualiti e stato dellimmobile = 0,80;

3. Valore da adottars, per metro quadro commerciale de} bar-pizzeria-nistorante = €, 600,00 x
0,80 = €. 480,00.

Calcolo del valore teorico del bar-pizzeria-ristorante:
€. 480,00 x mq. 294,65 = €. 141.432,00.

1l valore teorico dellimmobile, a questo punto del caicolo, considerate le seguenti condizioni
ed opere esistenti:

1. Presenza di mq. 6.216,00 di area pertincnziale, costituita dalla superficie della particella

numero 970 (tale arca, va precisato, non possiede pid alcuna potenzialitd edificatoria, in

i quanio cssa ¢ stata urbanisticamente utilizzata completamente, nclla potenziale cubaiura
realizzabile, per la realizzazione della strutiura csistenic);

2. Presenza di adeguata recinzione lungo tutto il fronte estemo della particella, iranne che sul
tratto posto a confine della particella numero 969;

3. Sistemazione esterna, antistante l'ingresso principale.

va corretto in ragione dellincremente di valore che le surnmenzionate opere forniscono
allimmobile: il sottoscritto ritiene di poter valutare in circa €. 20.000,00 il valore dellincremento di
valore appartato dalla presenza della summenzionata area pertinenziale e delle summenzionate opere,
considerate nella loro vetustd, qualita ¢ stafo, rilevaio al momento del'accesso ai luoghi.

La somma di €. 20.000,00, pertanto, va aggiunta  al valore 1teorico complessivo
gflﬁcud.cntcmmte determinato, ottenendo cosi il pit probabile valore di mercato dell'immobile ogeetto

Stima_

Quindi, il calcolo del valore effettivo monetario dell'immobile, conduce a:
€. 141 432,00 + €. "0 000, 00 €. 161 432,00
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" parte IV — Problerma inerente alla separazione della quota in natura spetlanic

dehitore

' Possibilita di separare la quota in natura speftante al debitore (quesitc 9,):

Dato che ¢l immobili oagetio del pignoramento appatiengono per intero al signor
, nato a ] S , 1l problema merente alla separazione della quola in natura

cpcttante al debitore non st pone.

Conclusioni

Sulla base di quanto ha rilevato sul lnogo ¢ di quanto ha considerato ¢ dedotto nelle parti che

' precedono, il sottoscritto consulente cosi formula lc sue nisposte conclusive ai quesiti:

1. (ti mmobili oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare sono costirit da:
A. Area di terreno (idensificata nel catasto dei ferreni con la particella numero 970) con
entrostante un fabbricato (identificato nel catasto dei fabbricati con la particelia numero 733)
facenle parte i un bar-pizzena-ristoranic denominatoe Hemingway, realizzato con le
- Concessioni Edilizic n. 85 del 16.11.1979 ¢ n. 25 del 25.03.1982 ¢ poi ampliato con la
Concessione Edilizia n. 32 del 05.05.1984. In uliimo, risulta anche una Concessione Edilizia
in sanatoria n. 06 del 20.01.1995;

B. Arca di terreno (identificata nel catasto dei ferreni {Ia particella numero 972) con

o in difformita dalla relativa Concessione
fabbricati esistenti non possicdono alcuna
gravata da una servitt di passaggio.

Edilizia n. P& del 16.03.1994); gli aliri
autorizzazione edilizia. [.a particella é

2. Gli immobili, cosi come risulta daghi atti presenti presso YUfficio del Territorio (catasto) di

i Potenza al catasto dei Fabbricati ed al catasto dei Terren, possiedono i seguenti dati:

Fabbricati:

11 ristorante-pizzeria, cosi come risulta dagli atti presenli presse il Catasto dei Fabbricati di

Potenza, al N.C.E.U., possicde i seguenti dati;

IN Unitd immobiliare:

Dati Identificativoi:

Comune di Filiano (PZ) Foglio 8 particella 733 sub. 1.

Dati di classamento:

Categona C/2, Classe 2 Consistenza 83,00 metn quadri, rendita Euro 60,01.
Indirizzo:

Conirada Carciuso, piano primo sottostrada.

2~ Unitd immobiliare:
Dati Identficativi:
Comune di Filiano (PZ) Foglio 8 particella 733 sub. 2.
Daii di classamento:
Categonia C/1, Classe 3 Consistenza 87,00 meiri quadri, rendita Furo 539,18,

11
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Indirizzo:
Contrada Carciuso, piano terra.

Intestati, per tutte le unita immobiliari urbane sopra riportate:

-+ . ,naipa il . CF.:. . o
Propmeta per 1/1;

I~ Unita immobilimre:

Dati Identificativi:

Comume di Filiano (PZ) Foglio 8 particella 970.

Dati & classamenio:

(uatita Seminativo, Classe 2 Consistenza Ha 00.62.16, Reddiio Dominicale Euro 16,05,
Reddito Agrario Euro 11,24.

2~ Unita immobiliare:

Dati Identificativi:

Comune di Filiano (PZ) Fogtio 8 particella 972.

Dati df classamento:

Qualita Seminativo, Classe 3 Consistenza Ha 00.23.86, Reddite Dominicale Euro 4,31,
- Reddite Agrano Eure 3,70.

Intestati, per lutti e due i terreni sopra riportati:

 nato a (1 S C.F.:. e L,
Propricta per 1600/1000;

3. L'ntilizzazione deghi immobili, prevista dallo strumento urbanistico del Comune di Filiano, &
la segnente:

Fabbricati:

In ragione deile relative concessioni edilizie rilasciate dal Comune di Filiano, per quanto
nguarda i fabbricati regolarmente realizzati, il fabbricalo identificato con i dati: Conune di Filiano
foplio 8 particeila numero 733 subalterni 1 ¢ 2, ha la destinazione d'uso di bar-pizzeria-ristorante,
menire il fabbricato regolarmente autorizzato con la Concessione Edilizia numero 33 del 16.03.1994,
non accatastato ed msistente sulla particella numero 972 del foglio 8 del Conrune di Filiano, ha la
g;t:timzionc d'uso di Ficnile (esso ¢ stato realizzato in difformitd dalla menzionata Concessione

Terreni:

4 Sulla base del vecchio Programma di Fabbrcazione del Comune di Filiano, la particella
= Tumerp 970 del foslio 8 del Comune di Filiano ricadeva in zona I, destinata alla costruzione di
2 Stutiure alberghiere, mentre la particella numero 972 del foglio 8 del Comune di Filiano ricadeva in
Zom3 E, agricola.

| Sulla base del vigemte Piano Regolatore Generale del Comune di Filiano (approvato con
4 DPGR n. 156 del 23.07.2003), la particella numero 970 del foglio 8 del Comune di Filiano ricade in
# “na F6A, destinata ad insediamenti esistenti e di nuovo impianto di tipo alberghiero ¢ di fistorazione,
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4. L'immobile identificato con i scguenti dati: Comune di Filiano fogfio 8 particella numere
-3-33 cubalterni 1 ¢ 2, & in regola con Ic necessaric autorizzazioni amministrative, derjvals dalle
(Congessionti Edilizie n. 85 del 16.11.1979 ¢ n. 25 del 29.03.1982, e poi ampliato con 1a Concessions
pdilizia n. 32 del 05.05.1984. Risulta , inolire, una Concessione Edilizia m sanatoria n. 06 del
30.01.1995.

T Tuttt gl altrt immobili, non accatastati, insistenti sulla particella numero 972, non sono in
rogola con lmica Conessione Edlizia rilasciata (la n. 33 del 16.03.1994) dal Comunc di Filano e
celativa ad uno solo di essi; i restanti fabbricati non possiedono alcuna aworizzazione ediliza e,
pertanto, risultano essere abusivi.

5. ' possibile [e probabilmente consigliabile, data l'esistenza di immobili non autorizzati
insistenti sulla particella mumero 972 del foglio 8 del Comune di Filiano] formare due distinfi lotti;
essi sono cosi individuati:

Lotto 1:

- . 11 primo lotto ¢ costiftito dalla particella numero 970 cd il fabbricato catastalmente identificato
dalla particefla numero 733, subalterni 1 ¢ 2, entrambi insistenti sul foglio 8 del Comune di Filiano (in
tale lotto, naturalmente, come precedentemente spiegalo, ¢ escluso 'ampliamento del fabbyicato).

. Lotto 2:
" 11 secondo lotio & costituito dalla particella mimero 972 € da tutti i fabbricati su di essa
insistenti € non accatastati (pertanto non & posstbile una loro identificazione catastale),

- Esso, a causa della presenza dei fabbricati realizzati in difformiti della Concessione Edilizia ed
in'assenza defle necessaric autorizzazioni edilizic cd a seguito delia conseguente aziono repressiva da
parte del Comune di Filiano, nan possiede alcun valore commerciale; questo secondo lotto, in realtd,
cosfituisce solo la parte dei benmi immobili per 1 quali non € possibile procedere ad una vendita
immobiliare, senza che sia preventivamente regolanizzata 1a necessana conformifd alle norme edilizie
ed wrbanistiche vigenti, ad esempio avvalendosi dell'atinale Iegge sul Condono Edilizio (ovviamente,
previo un adegnato studio della effettiva faltibilita di regolarizzazione dell'iamobilc).

: 6. Sulla base di informazioni ufficiose, reperite dal softoscritto consulente, I'mmobile
¢ sembrerebbe essere utilizzato da terz per Tattivit di ristorazione o simili, insieme alla restante
struttura, con la quale costituisce un tuttuno, catastalmente individuata dalla particella numero 747, in
definitiva, I'mamobile in questione sembrerebbe risuliare occupaio; tuitavia, al momento dell'accesso ai
Woghi, effettuato dal sottoscritto consulente, 'immobile risultava essere libero.

Parte degli immobili, abusivamente realizzati, insistenti sulla particella del catasto dei terreni

: 7. II terreno identificato con la particella numero 970 ed il fabbricato identificato con la
¢ Particella numero 733 subalterni 1 ¢ 2, entrambi del foptio 8 del Comune di Filiano, non possicdono
dom vincolo storico od artistico ma possiedono vincoli di carattere alberghiero; il fabbricato non
Possiede finiture di particolare pregjo o di carattere ornamentale.

Il terveno identificato cor la particella numero 972 ed i fabbricati su di essa insistenti, non
ANcora accatastato, non possiedono aleun vincolo storico, artistico od alberghiero; i fabbricali non
Possiedono finituse di particolare pregio o di caraitere ornamentale.
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g Utlizzando il metodo di confronto comparativa, per 12 deferminazions del oitt prohahile
olore monetario di mercato dell'immobile e correggendo il valore teorico offenuto in ragione della
senza di umarea di pertinenza, di recinzione ¢ di un comodo piazzale antistante il fabbyicato, i
E.:l —olo del valore effettivo dellimmobile, comprensive della limitrofa area pertinenziale, conduce a €.
161.432,00, comispondente al pin probabilc valore monetario di mercato dell'immobile oggetio di

Ima.

9. Dato che gl immobili oggetto del pignoramento appartengono per infero al signor
, mato a _ il .. , il problema inerente alla separazione della quota in natura

spe.r_tanté al debitore non si pone.
- Allega alla presente relazione:

Allegato A — N. 02 verbali di accesso;

Allcgato B — Numero 23 fotografic dei luoghs;

Allegato C — Planimetric degli immobili in scala 1: 100;

Allegato D — Planimetrie del NCT in scala 1: 1000;

Allegato E — Visure Catastali;

Allegato F — N. 02 Ordinanze di demolizione e riduzione in pristino;

Allegato G — Certificato di destinazione urbanistica dei suoli interessati;

Allegato H — Certificato di destinazione d'uso del fabbnicato catastalmente
individuato con la particella numero 733 subalterni 1 ¢ 2;

Allegato I — Attestazione inerente la destinazione d'uso di un fabbricato insistente
sulla particella numero 972,

Quanlo sopra per ademptiere 'incarico gentilmentc conferitogli.

- Potenza li 26.08.2004
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