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QUESITIDEL
GIUDICE DELL’ESECUZIONE

I Guudice Eszecutore, Drossa Daniela D1 Gennaro, nell'udienza del 10102017 conferiva al sottoscritto Ing. Roberto
Iissanells, 1scrtto all albo degli Ingegnert della Prowincia & Potenza al n° 1771, lincarico di Consulente Tecnico di Ufficio
nel Procedimente di Espropriazione Immobiliare ELGE. n® 126/2014 riunito al n® 170/2014, promosso da

in danno di formulando 1 quesiti come fipottato nel Verbale di

Giuramento datate 18.10.2017 (Appendice A).

CONSIDERAZIONI GENERALI

Il sottoscritto, al fine di poter espletare 1l suo mandato in maniera chiara & inequivocabile, ha ntenuto procedere nel
seguente modo:

®  esaminare tuth 1 documenti in possesso;

o effettuare 1l sopralluoge, previa comunicarione fatta alle parti, a cui ha fatto seguito il verbale (Appendice B) e
la documentazi one fotografica (Appendice C);

® far richiesta all’ Ufficie Tecnico del Comune di Baragiane della documentazione in lore possesso relativa agli
immobili oggetto di pignoramento,

® aggiomare le visure catastali (Allegate B) ele ispezioni ipotecarie (Allegato I);

®  acquisire le quotazion immobilian previste dall’ O (Allegato Ly,

®  acquisire, presso 1 techic del luoge, le quotazioni immobilian previste nel Comune di Baragiano relative a

beni comparabili con I'immobile oggetto di pignoraments.

VERIFICA DOCUMENTAZIONE
ex Art. 567 cod.pro.civ.

1l sottoscritto, in nferimento al CONTROLLO PRELIMIMNARE della documentazione ex art. 567 cp.c, nel rispetio delle
prescrizioni indicate dal GE. nella SEZI0ONE & del verbale di giuramento, in primo luoge fa presente che oggetto della
presente € la procedura espropriativa LG . E. n? 126/2014 riunita dla procedura R.G.E. n® 170/2014.

A tal proposite di seguito st nportano 1 controlli effettuati per le singole procedure.

PIGNORAMENTO RG.E. n® 126/2014

L atto di pignoramento relative ala procedura n® 126/2014 del 30.07 2014 n. rep. 2023, trascritto a Potenza in data
19.09.2014 ai nn. 13495/11512, a favore della e contro
,ha ad oggetto 1 seguenti beni:
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BENI DIPROPRIETA PER L& QUOTA di 1/2 in capo a

2. Complesso commerciale sito in Baragiano Scalo (Pz) alla 5.5 n.7 Appta, composto di suolo di mq. 2.114 con
entrostante capannone adibito parte ad uific e parte a sala esposizione, vendita macchine agricole e relabiw pezzi
di nicambio e parte ad officina, confinante con 5.5 n 7 Appia, strada comunale, eredi | 1dentificato

nel C.F. al Foglio 9 plla 269 — 8.5. n.7 Appia P.T. - cat. D/8 — R.C. £. 7.206.000;

3 Terreno sito nel comune di Baragiane Scalo (Pz), identificato nel C.T. al Foglio 9 p.lla 152 - are 2044, semina.
2-RD.£9.198 - R.A. £.6.132;

4. Terreno sito nel comune di Baragiane Zcaloe (Pz), identificato nel C.T. al Foglio 9 p.lla 271 - ca 70, semina. 2 -
RD.£ 315 R.A. £.210;
Per tale procedura il creditore procedente, | nella persona dell’ Aww Filippo Rautis, in
data 26.01.2015, ha provveduto a depositare la documentazione ipocatastale redatta a1 senst della L. 302798 ex art. 567 cp.c..

Dall’esarmina della suddetta documentazione si fa presente che:

® per il bene in cape a (C.F. al Foglio 10 plla 414 sub 3) la documentazions ipocatastale si
astande per un periado pari a venti anni a ritrase dalla trascriziaone del pignaramenio avwenuto in data 19.09.2014,
precisamente rizale sine all’atte di compravendita per notgr Antonio Polpsa del 12061954, trascritto a Potenza il
11071984 a1 n®9372/8273,

o peri beniin capo a (CF. al Foglio 9 plla 269 - C.T. al Foglio® plla 152 e p.la 27]) nox &

siafo prodotic glcun afio di acguisic derivaiive o originario frascriffo in daia aniecedenie di almeno venti anwmi la

trascrizions del pignoramento;

* nellacertificazione sono riportat 1 dati catastali attuali e storict unicamente del bene identificato nel C.F. del Comune

di Baragiano Scalo al Foglio 10 p.lla 414 sub 3;

Alla luce di quanto emerse dalla decumentazione sopra richiamata, il sottescritto pud affermare che, con riferimento alla
continuitd delle trascrizion in favore dei debitori esecutati, & garantita la continuita ventenn ale UNICAWENTE per il bene
in capo a (Locale sotto strada sito in Baragiane (FPz) alla Via Limiti, 50 identificato nel Foglio 10 p lla

414 sub 3).
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PIGNORAMENTO RGE. n” 1702014
Con atto di pignoramento relativo alla procedura n® 7072014 del 24 10 2014 n. rep. 2782, trascritto a Potenza in data
09.12.2014 = nn. 17853715194, la chiedeva di sottoporre a

pignoramento 1 bent di per la quota pan a 1/2 e precizamente;

1. Locale al piano sottostrada sito in Baragiane Scale (Pz) alla Via Limiti, 50 di me. 133, confinante con

th
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evia Limit, identificato nel C.F. al Foglio 10 plla 414 sub 3 —p. 81 - cat. C/2-cl. 6 —
mq. 133, R.C. £133.000;

2. Complesso commerciale sito in Baragiano Scale (Pz) alla 5.5, 0.7 Appia, composto di suolo di mg. 2.114 con
entrostante capannone adibito parte ad uffid e parte a zala esposizione, vendita macchine agricole e relativi pezzi

di ricambio e parte ad officina, confinante con 3.3 n.7 Appia, strada comunale, eredi | identificato

nel C.F. al Foglio 9 plla269 — 5.8, n.7 Appia P.T. - categ. /8 — R.C. £. 7.206.000;

3. Termeno sito nel comune di Baragiano Zcale (Pz), identificato nel C.T. al Foglio 9 p lla 152 - are 2044, semina
2-RD.£9.198 - RA. £ 6.132;

4 Terreno sito nel comune di Baragiano Scale (Pz), identificato nel C.T. al Foglio @ plla 271 - ca 70, semina 2 -
RD.£315 R.A £ .210;

Dall’esamina della trascrizione dell’atto di pignoramento relativo alla procedura n® 170/2014 del 24 102014 a favore
della e contro 1l sottescritto ha nlevato e
pertanto evidenzia con la presente, che i beni fiportatl nella SEZICHE B della nota di trascrizione risultano diversi da quelli
nportat nel pignoramento, e precisamente non nsultariportato il bene descritto nell’elenco sopranportato con il 2%, cid detto

1 beni riportat nella nota di trascnzone sono 1 seguenti:

1. Complesso commerciale sito in Baragiano Scalo (Pz) alla 3.3 n.7 Appia, composto di suolo di mg. 2.114 con
entrostante capannone adibite parte ad uffici e parte a sala esposizione, vendita macchine agricole e relativi pezzi
di icambio e parte ad officina, confinante con 3.3, n.7 Appia, strada comunale, eredi , identificato

nel C.F. al Foglio 9 p.lla269 — 8.8, n.7 Appia P.T. -cat. D/8 -R.C. £. 7.206.000;

2. Terreno sito nel comune di Baragiano Scale (Pz), identificate nel C.T. al Foglio 9 plla 152 -are 2044, semina 2
-RD. £ 9198 -RA. £ 6.132;

3. Terreno sito nel comune di Baragiano Scale (Pz), identificato nel C.T. al Foglio 9 plla 271 - ca 70, semina 2 -
RD.£.315 RA £ .210;

Per tale procedura il creditore procedente, nella persona dell” v

Filippo Rautis, ha provvedute a depositare | a documentazione ipocaiastale redatta a1 sensi della L. 302/98 ex art. 567 cpc.

Dall esamina della suddetta documentazione a1 fa presente che:
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*  la documentazione ipocalcatsiale si ectende per un periode pari a venfi anni g ritrose dalla trascrizione del
pigroramento avvenuto in data 09.12.2014, in particolare risale sino all’atto & compravendita pe notar Bianchi
Perri Pedio del 15011979 repn. 16843, trascritto a Potenzail 1202 19759 a1 n® 183971638,

o nellacertificazione sono riportati 1 dati catastali attuali e storict det bent identificats nel CF. del Comune di Baragiano
Scalo al Foglio 9 plla 269 e nel C.T. del Comune i Baragiano al Foglio 9 plla 152 - C.T. del Comune & Baragiano
al Foglio 9 plla271.

Alla luce di quanto emerse ddla documentazione sopra richiamata e alla luce di quanto in essa riportato, 1l sottoscritto

pud affermare che, con nfenmento alla continuitd delle trascrizioni in favore del debitore esecutato, @ garantita la continuita

ventennale TMNICAMENTE per 1 beni nportatt nella NOTA di TR ASCEIZIONE del 09.12.2014 ossta 1 bemt 1dentifican nel
C.F. del comune di Baragiano al Foglio 9 p.lla 269 e nel C.T. del comune di Baragiano al Foglio 9 plla 152 e 271.

RITNTIONE DELLE PROCEDITRE

Con nota del 25.11.2015 "ave. Filippo Eautiz, legale della
CHIEDEV A la riunione della procedura pit giovane la RGE 17002014 a gquella pits antica RG.E. 126/2014, stante la
connessione ira le sizese.

A seguito di tale nchiestail GE , nella personadella con nota del 27.04.2016 disponeva “di
riunirs il pignoramenio posto o sostegne della procedura esecutive ivpnobiliare RGE 17002004 a quello posio a sostegno

della procedura RGE 126/20147

Considerato che 1 beni oggetto i entrambe le procedure nsultano 1 medesimi, considerato che nel periodo intercorso tra
le date di acquiste & le date dei pignoramenti 1 beni hanno subito delle variazioni catastali, al fine di consentire al GE una pit
agevole lettura, di seguito si nportanc preliminarmente le vanazioni catastali che hanno generate le particelle oggetio di

pignoramento.
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Per 1 bent identificati nel C.F. del comune di Baragiano a Foglio @ plla 269 & nel C.T. del comune di Baragiano al

Foglio 9 p.lla 152 s1 ha

e e Variazione Classamento
Frazionamento del dufficio del dufficio del dufficio del del
: 0771171992 in ath ; . : : 031171992 02/12/1936
Particelle 07111992 10 ath OF11/1992 1n att ) . : . .
e dal £ dal in atti dal in atti dal Particelle
originare 3
241141992 VETT 2411171992 06111991 di
C.T. 2411111992 VRT | 24/11/1992 VR HEECiE
G0-92/93 (n. WVE &0- (1. | pignoramento
60.171952) satienEl S Q2193 (n 72.1/1986)
C.T. 60'(5;1]?992) 60'2;992) 60.8/1982) CF.
i i CF.
Fg.9pllals52 Fg. 9plla 152 Fg. 9pllals2
mag 1587 g 2044 me. 2044
Fg.9Plla SEMIMNATIVO SEMINATIVO SEMINATIVO
152
Fg. 9plla Fg. 9plla
Fg.9p.lla 269 Fog. 9 plla 269 mq.
M gm; 5535 & pmjﬁ G 269 269 Fg. 9 plla269
: ENTE CAT DiB CAT.Di8
SEMIMATIVO SEMIMNATIVO URBANO

In mento a1 bem 1dentificatt nel C.T. del comune di Baragiano al Foglio 9 pdla 271 z1 ha

, Fraz onamento del Watiazione dufficio del
Pa.‘rt.l!:fn.e 071141992 1n ath dal 07111992 in att dd
CREMAENE | 5411101992 VR 60-92/93 |  24111/1992 VRTI 60-92/93 Particelle oggetto di pignoramento
L (n. 60.2/1952) (n. 60.7/1952)
C.T. T
Fg. 9p.la 189
mq. 171
SEMINATIVO
Fg.9P.1la Fg.9plla270
189 ma. 131
Mg 329 SEMINATIVO
Fg. 9plla27l Fag. 9plla27l Fg. 9pllal?l
mq. 27 mq. 70 maq. 70
SEMIMATTVO SEMINATIV O SEMIMATIVO
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In mento al certificato di stato civile z1 ewidenzia che 1l presente procedimento & promosso al danni di una societae
dei soc amministraton-legali rappresentant p.t. Ad ogni buon conto 1l sottoscritto ha prowwedute ad acquisire 1l certificato
della Camera di Commercio della societd (Allegate E) nonché Uestratto dell’ato di
matnimonio degli esecutatt (Allegato K, rilasciate dall’utficio stato ciwile
comune di Baragiane, dal quale si evince che i 3igg. hanno contratto matrimonio

in data 18.12.1977 in regime i comunionelegale dei heni L'esecutato risulta cdihe

1. IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REALI DEI BENI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO.

In mernite alla IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REALT dei beni oggetto di pignoramento, il sottoscritto dalla
documentarione in att e dalla consultazione delle wvisure aggiomate {Allegato B, ha accertato che 1 dirith reali indicati nella
trascrizione dell’atto di pignoraments B GE n® 126/2014 (preprieid 11 in capo a dal bene identificato
nel C.F. del Comune di Baragiano al Foglio 10 plla 414 sub 3 e preprietd 172 in capo a odei bewi
identificati nel CF. del comune di Baragianc al Foglio @ plla 269 & nel C.T. al Foglio 9 p.lla 152 e p.lla 271), e quelk
indicati nella trascnzione dell’atto di pignoramento ELGE o® 170/2014 (prepriefd 272 in capo a  de
beni identificati nel CF. del comune di Baragiano al Foglio 9 plla 269 & nel C.T. al Foglio 9 p.lla 152 e plla 271),
corrispondono a quelli in titolarity all esecutate in forza dell’atto di denazione del 12.06. 1984, trascritto
in suo favore a Potenza 1l 11 07 1984 a nn. 9372/8273, e agli esecutati, in regime

di compumione legale dei bewxi, in forza dell’atto di acquisto del 12011972, rep. n. 16843, trascritto in suo favore a Potenza il

12021979 a nn. 18391638 In merito a quest’ultimo atto di compravendita, e in particolare alle particelle generate dalle

per le particelle identificate al CT Fg 9 plla 152 & 271, =1 fa presente che le stesse catastalmente nsultano in capo &
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COMUNE DI B ARAGIANC — diritto del concedente, (Baragiano ) e

{(Potenza ) — livellari in regime di comunione dei heni, mentre per la particella identificata al CF al Fo. 9 plla

269 o1 fa presente che la stessa catastalmente nculta in capo al a (Baasiano ) e

{Potenza. ) senza indicamone del ipo di proprieth, mentre, sempre catastalmente, 1n data

successiva alla compravendita, 07.11.199%2, la stessa risultava in cape a COMUNE DT BARAGIANG — diritio del

concedente aragianc. ) e (Potenza ) — livellari in resime

di comunione dei heni.
In merito a tale circostanza st rinvia of G, eventuali decisioni in meriio.

In mento al"IDENTIFICAZIONE CATASTALE il sottoscritte, dalla documentazi one in atti e dall’ aggiornamento della

documentazione catastale (Allegati B), ha accertato che 1 dati di identificazione catastale indicati nell’ atto di pignoramento
EGE n®126/2014 ¢ E.GE n" 170/2014 corrispondono a quelli riportati nelle wisure attuali e pertanto che 1 bent pignorat

sono 1 seguenti

2. Immobhili siti nel Comune di Baragiano Scalo (P2l alla 3.5 n7 Appiaidentificatl nel CF del Comune di Baragiano al

Foglio9pNa269 —p T - cat. D/8 - R €3.721,59
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sulenza Tecnica — Procedimento di Espropriazione. nmobiliare RGE n¥126/ 2004 riungto al 170/2004

I dinitit reali su tali beni sono 1 seguenti:

PROPRIETA. (Baragiano, )

(Potenza, )

3. Terreno sito nel comune di Baragiano Scao (Pz), identificato nel CT del Comune di Baragiano al
Fogdio 9 p.lla 152 - Qualita Semin ativoe, classe 2, Sup.mq 2.044 -E D €4,75F 4 €317
Tdinitti reali su tali bent sono 1 seguenti;

PROPRIETA: CCMUNE DI BARAGIANC — diritto dd concedente
(Baragiano, ) — livellario in regime di comunione dei heni

{Potenza, ) - livellario in regime di comunione dei heni

4. Terreno sito nel comune di Baragiane Scalo (Pz), identificato nel CT del Comune di Baragiano al
Fodio 9pla2?] - Qualita Seminativo, classe 2, Sup.mg 70- E D €0,16E. 4 €0,11

Tdintti reali su tali beni sono 1 seguenti:

PROPRIETA: CCMUNE DIE AR AGIANO — diritto dd concedente
(Baragiano, ) — livellario in regime di comunione dei beni

{Potenza, ) - livellario in regime di comunione dei heni

Peruna corretta individuazione dei beni indicati con i numeri 2,3 e 4, 4 seguite 3 ripottala sovrapposizione dell’ ortofoto

con la mappa catastale (Allegato A7
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Ist. n. 8 dep. 13/06/2019

Tutto c1d premesso e in considerazione della natura e conformazione dei beni oggetto di pignoramento, e della
possibalitd di assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi, st procedera alla formazione dit DUE LOTTI e

precisamente:

LOTTO 2: COMPLESSO COMMERCIALE sitoin Baragiano Scale (Pz) alla 5.5 n.7 Appia - Piano T 1dentificato
nel CF al Foglio 9 plla269, e al CT al Foglio 9 plle 152 e 271, confinante lungo il fronte N-E con la 3.5 n.7 Appia, lungo 1l
fronte 5-E con laplla 192 del medesimeo foglio del CT e lunge 1l fronte F-W con lap lla 151 del medesimo foglio del CT.
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In riferimenio a eveniuali “differmitd sostangiali™ dei dati di identificazione catasiale, il soffpscriffo ritiene uiile

evidenziare gl LB, che, in meriio al bene identificaio nel CF. del Comune di Baragiano ol Foglio 10 p.lla 414 sub 3, la

consistenza calasiale riporicia nelle visure risulin difforme dalla consisienza rilevaia duranie i sapralluage, cid & dovuio

all accorpamenio della superficie apparienste al sub 3 con parte della superficie apparienente al sub 2. Cid defio 5 ritiens

ufile, ai fird di una pin precisa idenfificazione del bene da porre o base d ‘asta, effetiuagre per fale bene Fapgiornamenio

ceasinie,

2. DESCRIZIONE DEI LOTTI

Al fine di poter dare una valutazione quanto pil obiettiva possibile det beni oggetto del presente procedimento, 1l
sottoscritto ha effettuate van sopralluoghi finalizzati a werificare lo stato attuale det luoghi & la corrispondenza di quanto
autonzzato nispetto a quanto realizzato.

Tutto cid premesso, di seguite s1 descrivono separatamente 1 LOTTT in oggetto e precisaments:;

Roberto MISSANELLI Ingepnere
Via Anzio —35100 Potenza tel. 338. %6466, 2

niail: iz sa @l berto. i@ ﬂlﬁ'.i 1764
Pubbiicazione Ufficiale Aa HEE R EEREIVO PERSHaIe '8 Vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

=12

Firrato Da: MSSRAT70H26 394 2/6 1 7094004607600 7.5H GZUEYY DWOWR7WRIMNRA/SY HTHY = Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 2 Seriak: 2642255 h6da Bast2 4f6bd b0 ba bidds

-



Ist. n. 8 dep. 13/06/2019

R -SRI = TR [T ST [ - N N, Y (T PO - 13 oo e ry G- (TR0 1 a8 NS [ - o1
tleniza Tecnica — Proce dimento di Espropniasione. nmobiliare KGE n LA AU ppundto al 10 aue

LOTTO 2
COMPLESSO COMMERCIALE
destinato a esposizione e vendita macchine agricole e relatiw pezat di ncambio, ad uffici e in parte ad officina
sito in Baragiano Scalo (Fz) alla 8.8. n.7 Appia - Fiano T
identificato nel CF.alFg 9P 11a269ca C.T.al Fg9pllals2 eplla2?l

1 Lotto in oggetto & costituite dawn COMPLESSO COMMERCIALE destinato aesposiziene e vendita macchine
agricole e relatiw pezzi di ricambio, ad uffici & in parte ad officina, site in Baragiano (Pz) e precisamente nella Zona D
“Inseciamenti produttivi” di Baragiano Scalo, lungo la 5.5 n7 Appia, zona caratterizzata prevalentemente da edifici per

insediamenti produttivi.

L'accesso al lotto avwiene direttamente dalla 2.3 0.7 Appia (Strada Statale 7), attraverso un cancello carrabile e
pedonale che permette di accedere alle aree pertinenziali del lotto destinate prevalentements a parcheggi e viabilitainterna
L'intero lotto risulta interamente recintato, dotato di cancello carrabile, pawmentato nella parte anteriore e destinato a

verde nella parte postenore.

Lotto ogpetio da
PIEnoMIEe

-

\

-
]
¢
!
L]
|
F
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Ist. n. 8 dep. 13/06/2019

L'umta immobiliare oggetio della presente & composta da tre corpr di fabbrica uniti tra loro, tuth ad un pano fuon
terra, destinab nspettivamente a uffici/esposizione di macchine agricele, magazzine e depositofofficina Strutturalments sono
realizzali con struttura in c.a., tompagnature in laterizio e copertura in latero cemento a doppia falda ad eccezione del corpo
centrale (magazzino) lacul copertura risulta piana.

In merito alla regolantd edilizia del fabbricate s1 fa presente che lo stabile interessato dal presente procedimento, per
quanto costitisce di fatte un vnico immobile @ compone di tre corpi i fabbrica di cui due realizzati con altrettante
concessioni edilizie e une (quello centrale) in asgenza di titolo abilitative, Per la porzione di immobile a destingzione
arficianale officinafmacazzizg vi & concessione edilizia n®19/1979 e successiva wartante n° 1/1980, nlasciata in data
03.05.1980, avente ad oggetto la “varianie fecuica per la costruzione di capannone ad use industriale™; Per la porzione di

capannone destinato ad ufficic-esposizione macchine agricole ¢ pezzi di ricambi wi e concessione edilizia n® 2/1980 rilasciato

1n data 08.05 1980 avente ad oggetto “la costruzione di un locale adibifo ad use ufficio-ssposizione macchine agricole e pezzi
di ricamis 7

Entrando nel mento della descrizione 51 evidenzia che esternamente 11 fabbricato nsulta avere fintture different: trala
porzione di immobile destinato alla zona uffici/esposizione & vendita di macchine agricole e magazzine aperto al pubblico ela
porzione (capannone) destinata a deposito e officina Ti fatto, come riscontrabile dalla documentazione fotografica allegata
{Appendice C), la porzione di immobile a destinazione prevalentemente commerciale si presenta i gradevole aspetto,
interamente intonacate e pitturate & in un buone state d manutenzione, mentre la restante parte st presenta con nfiniture
tipiche dei capannoni, interamente intonacato e pitturato, in un buono stato di manutenzione. 51 ewidenzia in fine che 1l fronte
prncipale dell’intero stabile & protetto datettoie, in particolare, lungo 1l fronte principale, 1l capannone & protetto dauna tettoia
realizzata con struffura metallica di larghezza pari a ml 3 50, utile per le operazioni di carico e scanco, oltre ad una tettoia
realizzata sul lato corto, realizzata in epoca successiva alla realizzazi one del fabbricato, utilizzata come ncovero di automezzi e
a'protezione dell’ accesso.

Le aree di pertinenza al intero complesso immobiliare risultane in buono stato.

Internamente il locale destinato a esposizione e vendita di macchine agricole si presenta costituito da un ambiente

unico, dotato di ampie vetrate e porta di accesso, tutte poste sul fronte principale, e da un vano destinato a locale mensa La
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amione, bremobilisre Fis B a%126/ 2004 nunto al 170/2014

parte postenore dell’ambiente principale nsulta soppalcato e destinato a.uffiei, a locale bagno e ad archiwio, tutt: collegah tra
loro mediante ballatoio. L'accesso a tale piane avviene mediante una scala interna a wista che collega il piano terra con 1l
ballatoio.

Tuits gli ambienti, ubicati al piano terra e al plano soppalcato, godono di aerazione eilluminazione diretta dal estemo,
ad eccezione dell”archivio.

L’intero pianc risulta pavimentate con pavimentazione in brecciato, intonacate, pitturate e detato di impianteo elettnco, 17
idnico e termico con condizionatofi, le porte dnterne sonoin legno, mentre gli infissi esterni sono in alluminio. La zona uffic
nsuita carattenzzata da pavimentazione in marmo e da partiture di divisione tra gli ambienti destinat ad ufficio, con telaoin

alluminio e vetro.

In termini di nifiniture interne si fa presente che le stesse risultano discrete, in termini manutentivi ["unith immobiliare
presenta un discreto stato di conservazione ad eccezione della copertura, la quale necessita di interventi di manutenzione
ordinana

In nferimento al locale magazzino si fa presente che internamente o stesso si presenta costituito daun ambiente unico,
dotato di ampia vetrata con annessa porta di accesso sul fronte principale, & da un piceole wano destinato ad ufficio.

Il magazrzino gode di aerazione e illuminazione diretta dall esterno.

L'intero piano nsulta pavimentato con pavimentazione i ceramica, intonacate, pitturato e dotato i impianto elettnco,
idnco e pnvo i impianto termico, gli infissi esterni sono in alluminio. Le partiture di divisione della zona ufficio nsultano
realizzate con telaio in alluminio e vetra,

In termuni di rifinitore interne =i fa presente che, considerata la destinazione d'uso e Uutilizzo dello stesso, le stesse

nisultano discrete, & in termini manutentivi, 1 unith immobiliare presentaun discreto stato di conservazione.
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In nfenimento al locale depositofofficina si fa presente che internamente lo stesso s1 presenta costituito da due ambient
separati & dotati di accessi indipendentt di cwi il locale deposite nsulta annesso e collegato al locale magazzino
precedentemente descritto, mentre 1l locale officina, locate a persone terze, nisulta autonome.

1l locale deposito nsulta soppal cato attraverso 'utilizzo di scaffalatura del tipo pesante.

L'intero corpo di fabbrica, oltre alle aperture carrabali poste sul fronte principale e sul fronte laterale, & carattenzzato da
finestre a nastro ubicate nella parte terminale delle murature, tali aperture fanne si che Uimmebile goda di aerazione e
illuminarione diretta dall’ estern o.

L’intero plano risulta pawmentato con pavimentazione in battuto di cements, intonacato, pitturato e dotato di impianto
elettrico, 1dricoe e prive di impianto termico, gli infisst esterni sono in alluminio. La partitura di divisione det due ambient
nsulta realizzata con parete in lamiera.

In termini i rifiniture interne si fa presente che, considerata la destinazione d'uso e Uutilizzo dello stesso, le stesse

nisultano discrete, in termini manutentivi 1Tunith immobiliare presenta un discreto stato di conservazione.

Alla luce di quante descritto in merito allo state det luoghi, occorre evidenziare che durante 1l sopralluogo sono state
nlevate diff ormita rispetto agli elaborat allegati alla concessione edilizia (Allegato F) consistenti nella realizzazione del corpo
di fabbrica di forma quadrata destinate a magazzine, nella realizzazione di maggiore wolumetnia del capannone, realizzato con
altezza maggiore, nella realizzazione di un soppalco destinato a uffici, nella diversa partitura interna e in modifiche
prospettiche, 1l tuite come meglic ewdenziate nel paragrafo &, inoltre sono state nscontrate liew difformitd catastali,
consistenti nella realizzazione di un locale destinato a ufficio nell’area magazzine, in una diversa partitura interna della zona
soppalcata oltre a una diversa posizione del mure di diwsione interno a capannone, il tutto come meglio esplicitate nel
paragrafo 3 Tutto quanto sopra detto & riscontrabile dall’esamina della plani metria dello stato dei luoghi di seguito riportata e

dalla decumentazione fotografica (Appendice C).
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———  Diversa distnbuzione intemna

In mento alle aree esterne s1 evidenzia che le stesse sono interamente recintate, dotate di cancello carrabile e pedonale,

le aree esterne poste nella parte anteriore dell’immobile sono interamente pavimentate e utilizzate come wabilita interna e

parchegg a servimo delle attivitd presenti, mentre le aree laterali e precisamente quelle poste sul lato destro del capannone,

sono utilizzate principal mente come area i manowra & parcheggio di automezzi in riparazione oltre a deposito di materiale
vario. Infine le aree retrostanti 1irnm obile sono destinate a verde e non utilizzate.
Dopo quante sopra esposto circa lo state attiale dell’immobile, il sottoscritte espone qui i seguito 1 parametr

geometrict che lo caratten zzano, parametni che s riferizsconc alle superfic esiztenti allo stato attuale.
PIANO TEREA

At fini della valutazione le superfici commerciali utilizzate saranno le seguent;

TOTALE SUPERFICIE LORDA LOCALE COMMERCIALE (H. min 250 H maxz 5.00) = L. 142.00
TOTALE SUPERFICIE LORDA SOPPALCO — UFFICT (H. tmun 2.25)= MO. 73.00
TOTALE SUPERFICIE LORDA LOCALE MAGAZZINO (H. 5.00) = Q. 120.00
TOTALE SUPERFICIE LORDA CAPANNONE (H. med 7.00) = LD, 695.00

AREE ESTERNE (Piazzale)

TOTALE SUPERFICIE AREE ESTERNE circa M(). 1.700,00

L'immobile in oggetto non & dotato del Certificate < Prestazione energetica e per la redazione dello stesso,

considerate le dimension dell immobile, 51 stima un costo part a€. 500,00,
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3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

In mernto atale quesito 51 ewdenzia che, dall’esamina degli estrath catastali storict relativ a clascuna particella (Allegato
B}, dall’ esamina della mappa e planimetrie catastali (Allegato © — D, 1 bent oggetto di pignoramento presentano la seguente

identificarione catastale:

2. Immohili siti nel Comune di Baragiane Scale (P alla 3 3 n 7 Appia, identificatt nel CF del Comune &1 Baragiano al
Foglio9plla269 —p T-cat. D/E-E.€3.721,59

PROPRIETA: (Baragianc,)

{Potenza, )

3. Terreno sito nel comune di Baragiane Scalo (Pz), identificato nel CT del Comune di Baragiano al

Foglio 9 pJla 152 - Cualita Seminativo, classe 2, Sup. mq 2044 -ED €4 75R A €317

PROPRIETA: CCMTUNE DI EARAGIANO — diritto dd concedente
(Baragiano, ) —livellario in regime di comunione dei beni

(Potenza, ) - livellario in regime di comunione dei beni

4. Terreno sito nel comune di Baragiano Scalo (Pz), identificato nel ©T del Comune di Baragiano al

Foglio 9pJla27]1 - Cualita Seminativo, classe 2, Sup.mq 70-E D €0,16 E. A €0,11

PROPRIETA: CCMUNE DIEAR.AGIANO — diritto dd concedente
{Baragiano, ) —livellario in regime di comunione dei beni

a (Potenza, ) - livellario in regime di comunione dei heni

Allaluce di quanto ewidenziato nella veritica della documentazione ex art. 367 cp.c., & seguito si nportano, in forma
tabellare, le vanazioni catastali intervenute tra il primo atto di acquisto, anteriore di venti anni nspetto dla trascnzione del

pignoramento e la data del pignoramento.

Peri1 beni identificati nel C.F. del comune di Baragiano al Foglio 9 plla269 e nel C.T. del comune & Baragiano al
Foglio 9 p.lla 152 a1 ha
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Variazi Vatiazi Variazione | Classamento
Frazionamento del " afnfa;mz el duir;a:_ﬂoz:l dufficio del del
_ 0741171992 in atti s 0S8 ) o199z | 02/12/1986
Particelle 07/11/19%921n ath 0111992 in att i ) : ; .

Sl dal dal dal in atti dal in atti dal Particelle

originarne ;

2411111982 VETT 2411171952 06/11/1951 etto di

(o 24/11/1992 VRT | 24/11/1992 VRU e
60-92/93 (n. 60-92193 ( 60-92/93 ( WET 60- (1. pignoramento
) 11, = 11.
60.1/1592) Q2193 (n. T2 1/1986)
60.5/1992) 60.6/1592)
C.T. o1 o 60.8/1992)
i i C.T.

Fg.9p.lla 152 Fg. 9plla 152 Fg. 9 plla 152

mq. 1587 mag. 2044 mq. 2044
Fg9Plla SEMIMNATIVO SEMIMNATIVO SEMINATIVO

152
Fg. 9plla Fg.9plla

Mg 2142 ani;] .;1;15269 Fg. 9 pi]éz; gﬁg me. 269 269 Fg. 9 p.lla269

: EMNTE CAT DB CAT. Di8

SEMIMNATIVO SEMIMNATIVO URBANO

In mento a1 beni 1dentificati nel C.T. del comune di Baragiano al Foglio 9 plla 271 si ha

: Frazonamento del Vararione d'ufficio del
Pa_xrt_&::elie 071141992 in atti dal 071101992 in atti dal
°”§“Ta“e 2411141992 VR 60-92/93 | 24/11/1952 VRU 60-92/93 Particelle oggetto di pignoramento
o {n. 60.2/1992) n. 60.7119592)
C.T. C.T.
Fg. 9p.lla 139
mq. 171
SEMINATIVO
Fg9Plla Fg.9plla270
189 mg. 121
Idg 325 SEMINATIVO
Fog.9plla27l Fag.9plla27l Fg. 9plla2?l
ey, 27 . 70 mq. 70
SEMINATIVO SERIATIVO SERINATIVO
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Alla luce di quanto sopra detto, si pud affermare che per 1 beni oggetto della procedura @ verificata |'esatta
corrispondenza der dati indicatt nell’atto d pignoramento e nellanota di trascrizione con le nsultanze catastali, evidenziando
perg che la consistenza catastale dellimmpbile sopra identificato con il n®1, risulta nown corrispondente a guante rilevato

duranie 1l soprallucge, come riscontrabile dalle plammeirie riporianti le difformita di segriio riporiate.
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Con nfenimento al LOTTO M. 2, lo stato attuale dei luoghi MOMN comsponde a quanto riportato nelle planimetrie
catastali (Allegato D) in ordine a liew modifiche, in particolare alla realizzazione di un locale destinato a ufficio nell’area
destinata a magazzino, diversa partitura interna della zona soppalcata destinata a uffici, a una diversa posizione del muro i
dimsione interno a capannone oltre allarealizzazione in assenza di titolo di una tettoia esterna. Tale tettoia, non sara oggetio di
valutazione, in quanto per la stessa, per ragioni di opportunita, se ne prevede la nmozione, e pertanto per la stessa non sara

necessario | aggiomamento catastale.

Cid detto di seguite si nporta la plagmeiria dello state reals dei fuopki con indicazions srafica delle riscontrats

difformita rispetto alla planimetria catastale attuale e precizamente;

—— Diversa distinbuzione interna

In mento a tale lotto, considerato che le difformuté nlevate sono sanabili e considerato che trattast di meodifiche interne,
st nhene necessario effettuare ' agg ornamento della planimetria catastaleil cui costo & shmato in

€ 1.000.00
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4. SCHEMA SINTETICO - DESCRITTIVO DEI LOTTI

Con riferimento at loth sopra descritti, i seguite s nportale schema sintetico-descrittivo degli stessi:

LOTTO n. 2: Piena ed intera proprieta ddl’intero di un COMPLESSO COMMERCIALE, destinato a
esposizione & vendita macchine agricele e relatin pezzi di ricambio, ad uffici e in parte ad officina, sito in Baragiano Scalo
(Pz) alla S.85. n.7 Appia - Fiano T; & composte da un lotte di terreno con entrostante fabbricath a destinazione
commercial efartigianal e; confina lungo i fronte I-E con 1la 3.3, 0.7 Appia, lungo il fronte 2-E con laplla 192 del medesimo
foglio del CT e lunge il fronte N-W con la plla 151 del medesimeo foglio del CT, & riportate catastalmente nel C.F. del
comune di Baragiano (Pz) al Foglic 9 plla 269, e al C.T. del comune di Baragiano (Pz) al Foglio 9 plle 152 e 271; 1l
descritto stato dei luoght MO cornisponde ala consistenza catastale in ordine a liewi modifiche interne; per la porzione di
capannone a destinarione arhgianale officina’magazzine v & concessione edilizian®13 1979 e successiva vanante, giusta CE.
n® 1/1980, cu1 MO & conforme lo stato det luoght in ordine ad una maggiore volumetria, a modifiche interne e a modifiche
prospettiche, per la porzmione di capannone destinate ad ufficio-esposizione macchine agricole e pezzi di ricambi w1 & CE n®
21980, et MOW & conforme lo stato det lusghi in ordine alla realizzazione del plano soppalcate destinato ad uffici, ad una
diversa distnbuzione interna, alla realizzazione di un corpo di fabbrica di collegamento al capannone in assenza di titolo,
destinato a magazzine, e ala realizzazione di una maggiora volumetria del capannone, le difformita nlevate sono sanabili. 1
lotto ncade in “Z0MNA D (insediamenti artigianali) del Piano di Fabbncasione Comunale del comune & Baragiano (Pz).
PEEZZOBASE: euro 239.000,00.
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5. PASSAGGI DIPROPRIETA

Con nfernmento alla ricostruzione di tuth 1 passaggl di proprieta relatis al beni pignorat, intervenuti fra la trascrizione
del pignoramento e risalendo al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di wenti anni alla trascrizione del

pignoramento, di seguito si ripottala rcostruzione del passaggl di proprieta suddivisa per ciascun bene:

Tmmobili sito in Baragiane Scalo alla 8.5, 1.7 Appia Pigno T - identificatonel C.F. al Fg. QP Ha 200 el C.T. il Fg
Dp. e 152 e plia 271,

o Alladata dei pignoramenti (E.GE n® 126/2014 e B GE n® 126/2014), trascrith fispettivamente in data 19.09.2014 & in
data 09.12.2014, 1 beni oggetto di pignoraments, distintl in catasto nel CF del comune di Baragiano (Pz) al al Fg 9P lla
269 ea CT al Fg 9 pllals52 e plla 271, naultavano di proprietd di nato a il

ed nataail in regime , pervenuts per

atto di acguiste per notar Bianca Perrt Pedio del 15011979 -rep. n® 16843 - trascritto a Potenzail 12 02 191979 & nn.
183971638, con il quale il sigg. vendevano al
sig., che dichiarava di essere coniugate con la Sigra in regime di
comunione legale det bent, 1 seguenti immobili:
* Terreno in agre di Baragiano esteso per are 31.20 [ are tremtuno ceniiare ventinove) in catasto foglie 9
part. 152 (di ), pare 189 (di ), part 190
(di ) e pors 391 (Wi ).
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Le particelle acquistate con tale atto, identificate nel CT. al foglic 9 part. 152 e part. 189, hanno generao, come
meglio esplicitato nel paragrafo 3, le particelle oggetto di pighoraments identificate nel C.F. al Fg 9P 11a269¢e a C.T.al Fg 9
pllal52 eplla27l

6. REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA

In mento della venfica urbanistico/edilizia occorre ewidenziare che, sulla base dell’esame delle pratiche agli atti degli

uffici tecnici del Comune di Baragiano, & risultate quanto segue:
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LOTTO?2
COMPLESSO COMMERCIALE,
destinate a esposizione e vendita macchine agricole e relatiw pezzi di ricambio, ad uffic e in parte ad officina,
sito in Baragiano Scalo (Fz) alla 8.8, n.7 Appia - Piano T-
identificatonel CF. alFg 9P 11a269ea C.T.al Fg9pllals2 epllalTl

Alla luce della documentazione acquisita dal sottoscritto presse gli uffict tecnici comunali del comune di Baragiano s
fa presente che lo stabile interessato dal presente procedimento, per quanto costituisce di fatto un unico immobile, st compone
di tre corpi di fabbrica di cui due realizzati con altrettante concessioni edilizie e uno (quello centrale) in assenza i titolo

abilitative. Per la porzione di immobile a destinamions arfigianale officina/magazine v & concessione edilizia n"19/1979 e

successiva vanante n® 1/1980, rilasciata in data 03.05.1980, avente ad oggetto varianis fecwica per la costruzione di

capannone ad uso indusiriale; Per la porzione di capannone destinate ad yffcio-esposizions macchineg agricole ¢ pezzi di

ricambi v & concessione edilizia n® 271980 rilasciato in data 08 05 1980 avente ad oggetto Ja cosiruzions di un locale adikito
ad uso ufficio-esposizions macchine agricole ¢ pezzi o ricambi.
Durante 1l soprallucgo st € nlevato che U'immobile MO & conforme at fitoli abilitativi, essendo stato redizzato lo
stesso in parziale difformita dalle citate concessioni edilizia, & in particolare:
1. ¢ stato realizzato, in assenza i titolo abilitative, un corpo d fabbrica di forma quadrata (11.00m = 11.50m),
destinate a magazzino, posto a ridosso det due corpt di fabbrica legittimi, dandone continuita all’intero
complesso, onginando di fatto maggiore superficie e maggiore volumetn a;
2. il corpo di fabbrica edificato con concessione n® 1/1980, & state realizzato con una maggiore altezza oniginando
di fatto maggiore volumetria;
3. sull’area esterna, e precisamente in adiacenza al lato corto libero del capannone, & stata realizzata una tettolain
assenza di titole, tettoia che per la topologia costruttiva, di tipo provwisonio, non sard oggetto di valutazione

prevedendone lanimozione;
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4. nel corpo di fabbrica edificato con concessione n® 2/ 1980, & stato realizzato, in assenza i titolo abilitahivo, un

soppalco destinato a uffici con accesso mediante scala interna al locale;

5. in entrambi 1 corpi di fabbrica s sono nscontrate modifiche relative ad una diversa distribuzione interna delle
partiture;
6. sono state apportate modifiche prospettiche.

Tutto cid premesso, considerato che le difformitd principali riguardano ampliamenti planimetrici e volumetnia, perla
sanatoria di tali difformitd @1 rende neceszano richiedere un “Permesso di costruire in sanatoria”, a tal fine sard necessano
effettuare una wvenfica puntuale delle superfici e delle destinazioni d'uso autonzzate al fine i wvalutare le superficie
complessiva autorizzata, per determinare la quota percentuale in ampliamento da sanare a senst della legge LE. n. 25/2009 e
smdi., (Piano Casa) e la quota percentuale in ampliamente da sanare mediante asservimento di wolumetria. Cid premesso in
assenza di tali parametr, utili per la determinazione degli onen di urbanizz azione, e in assenza di un computo metrico utile per
la determinarione del costo di costruzione, considerate le ipologie di difformita rilevate e considerato altresi che in tale sede
non & possibile redigere un progetto in sanatoria definitive 1 relatiw costi, si fa presente che, ritenendo che alla data odiernale
difformitd rilevate sono sanabili dal punto di wista urbanistico, cosl come confermate anche dai tecnici comunali, si ritiene
congruo utilizzare una percentuale part al 10% (cormprensiva di oneri e spese tecniche) da decurtare al pil probabile walore di
mercatoe che werrd attribuite a tale lotto.

Tutto c1é premesso, di seguito st nporta la planimetria DELLO STATO DEL LTTOGHI con indicazione delle difformata

niscontrate (Allegato F).
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Infine s1 evidenzia che non & stata reperito certificato di agibilita dell'immaobile presso gli uffici techic comunali.
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7. STATO DIPOSSESSO DEL BENE

In nfenmento allo stato di possesso, considerate che gli immobili oggette di pignoramento sono diversi e alla luce di
quanto nlevato durante 1l seprallucgo e nportato nel verbale di accesso (Appendice B), di seguito st nportalo stato di possesso

per ciascun immobile & precisamente:
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LOTTO?2
COMPLESSO COMMERCIALE,
destinato a esposizione e vendita macchine agricole e relatiwi pezzi di ricambio, ad uffic e in parte ad officina,
sito in Baragiano Scalo (Pz) alla 8.8. n.7 Appia - Piano T-
identificatonel CF. alFg 9P 1la269ea CT.alFg9pllals2 epllal?l

L'esecutato , con COMNTEATTO DI SUE LOCAZICNE del 19122011, registrato in data
11.01.2012, ha concesso in locazione porsions immebiliare posia in Baragiane Scale (F2) alle via Appia 55 7, 73, di mg
435, pin tetivia esterna annessa, facenti parte di un capannone, meglo indicaia nella planimeiria allegata al presente
contrafte, alla societd “SERVICEPLUS di VINCENZODE LECONARDIS & MAST GITSEPPE”, per una durata pan a 6 anni
con mmizio dal 12122011 al 19.12.2017 e si rinnoverd tacitamente per un periodo i uguale durata, qualora non venga data
disdetta dauna delle parti a mezzo raccomandata A/E almeno sel mesi prima della scadenza Il canone per la sub locazione &

stabilito in €. 2400,00 annue da pagarsi in rate mensili anticipate da< 200,00,

8. ESISTENZA DI VINCOLI O ONERI GIURIDICI

In nfenmento a1 vinceli ed eneri ginridici gravanti sut beni oggeito di pignoramente si fa presente che net confronn
della COM SEDE IMN. esercente 1'athwita i
commercio all’ingrosse e al dettaglioc di macchine ed attrezzature per agricoltura, & stata emessa SENTENZA

DICHIARATIVA DIFALLIMENTO BE.G. n. 272013 ed & stato nominate Curatore Fallimentare 1" Avv. Pompea Carella.

In mento alla presenza o meno di formalita, wincoli o onen che resteranno a carico dell’acquirente st ewidenzia quanto

SEguE:

In mente agli Oneri e vincoli a carico dell'acquirente, s evidenzia che su tale lotto non insiste alcun onere e wincolo

i natura storica o ambientale né di natura condormini ale.

In mento agli Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura, st ewdenzia che sui

beni oggetto della procedura, dalle ispezioni ipotecarie effettuate in data 11.06.2019 (Allegato T) sui bemi oggetto di
pignoramento, si & rilevato che rispetto a quanto riportate nelle certificazioni ex art. 567 cp.c. depositate dall’awvw Filippo
Eautis per conto della | relative ad entrambe le procedure, st & riscontrata
una miova 1SCrizione e precisamente:
s  [SCRIZIONE del 17/05/2012 - Eegistro Particolare 859 Eegistro Generale 7464 —

Pubblico ufficiale POLOSA ANTONIO Repertonio 48458 del 25/05/1958%

TPOTECA TN RINNOVAZIONE denivante da [POTECA VOLONTARIA PER COMNCESSIONE A GAR ANZIA

DIFINANZIAMENTO - Formalita di rifenmento; Iscrizione n. 988 del 1995
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In mento alle difformita di natura urbanistico-edilizia, s1 evidenzia st emdenzia quanto segue

1 Peridl LOTTON. 1 NON 51 soneo nlevate difformita ¢i natura urb anistico-edilizia;

2. Peril LOTTO M 2 51 sono nlevate difformita di natura urb anistico-edilizia per le quali st sono stimati det costi per
la sanatona complessivamente pari al 10% del pin probabile valore i mercato attnibuito a tale lotto, cost che

verranno detratti dalla determinazone del prezzo base d asta;

Infine, in mento alle difformita catastali, si evidenzia che 1 costt da sostenere per sanare tali difformita, come i

seguito decritti, verranno detratti dalla determminazione del prezzo base d asta e precizamente:

1 Peril LOTTO M 1 st sono rilevate difformita catastali per le quali st sono stimati det costt complessi vamente pan
a € 2.000,00;
2. Peral LOTTO I 2 51 sono nlevate difformita catastali per le quali st sono stimati dei costt complessivamente pan

a€ 1.000,00;

9. VERIFICA SUOLO DEMANIALE

In rifertmento alla verifica dell’insistenza o meno del bene su suclo demantale, s1 ewidenzia che dagli accertament

condoth dal sottescntte, non risulta che il bene sia inastente su suolo demaniale.

10. ESISTENZA DI VINCOLI E/O ONERI DI DIVERSA NATURA

In nfenmento a tale quesito, lo scnvente pud affermare quanto segue:

il bene oggette di pignoramento identificato nel C.F. del comune di Baragiano al Fg. 9 Plla 269, appartenente al
LOTTOMN 2 non & gravato da onert tipo censo, livello o uso dvico, tuttawia si ritiene utile ewidenziare che la particella

identificata al CF al Fg. 9 plla 269, s fapresente che la stessa catastalmente rsulta in capo al a

(Baragiano_ ) e (Potenza ) senza indicarione del tipo di proprietd, mentre,

sempre catastalmente, 1n data successiva alla compravendita, 07.11.1992 la stessa nsultava in cape a COMUNE DI

BARAGIAND — diritto del concedente, (Barasiano ) e (FPotenza,

3 —livellari in regime di comunione dei b eni;

1 beni oggetto di pignoramento identificati nel C.T. del comune di Baragiano al Fg 9 plla 152 e p.lla 271, appartenente
al LOTTO I 2, deriwanti dalle oniginatie particelle n®152 e 189 del foglio 9, s1 fa presente che le stesse catastalmente

risultans in cape al COMUNE DI BARAGIAND — diritto del concedente, (Earagiano,
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) e (Potenza,) — livellari in regime di comunione dei beni, perianio

risulferebbearo gravad aliri aneri Hpo livello.

Per tale circostanza si risnvia gl (L8, per le decision che riferrd pin opporinng.

11. ESISTENZA DI SPESE DI GESTIONE

In riferimento atale quesito, lo scrivente pud affermare che TUTTE le unitd immobilian oggetto i pignoramento non

sono gravati da spese fisse d gestione mensile.

12. DETERMINAZIONE DEL VALORE DIMERCATO

Per effettuare la perizia estimativa det beni oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare, 11 sottoscritto ha
effettuato 1l sopralluoge, gli accertamenti e 1 fscontri direthi tendenti ad acquisire tutth gli element conoscibiwi utili per
venficare non solo I'ubicazione del bene di cw occorre detertminare 1l valore di mercato, ma anche la consistenza, la posizione
e tutte le altre caratteristiche intrinseche ed estrinzeche da mettere comparati vamente a confronto con quelle di beni anal oghi.

Inoltre sono state effettuate le opportune indagini i natura tecnica ed economica presso 1 tecnict del luogo, oltre che
dalla consultazione i riviste immobiliare allo scopo di raccogliere gli elementt sufficienti alla determinazione del pin
probabile valore da attnbuire ai beni oggetto della stima richiesta

1 criterio valutat vo adottato per la stima in oggetto 51 basza sulla stima Sintetico-comparativa relativa alla consistenza
vendibile dell’unitd immobiliare in questione, con nferimento al prezzi unitan desuntt dalle indagini & mercato. Tuttavia
secondo la dottrina la sola stima patrimoniale non soddisfa il requisite della razionalita, pertanto correntemente si procede a
una stima di confronto del valore cost ottenuto con il metodo di “comparazione indiretta” o “analitica™.

La media der risultati emergent dall'applicazione dei due metodi di stima pud essere assunta, di regola, quale pin
probabile valore di mercato dell’immobile.

Ci1é premesso i seguite s procederd detenminando il pit probabile walere di mercato attraverso entrambe le

metodologie {diretta e indiretta) e infine 51 determiners lamedia degli stessi.

S1procede oraalla STIMA STNTETIC O COMPARATIVA dei suddetti beni.

Well’ambito del processo di stima, occorre endenziare come ogni bene, per caratteristiche intrinseche ed esininseche
tenda a discostarsi dagli altri beni presenti sul mercato, pertanto nel processo wvalutative, al valori “normali™ vengono applicat
tutta una sene di valori “correttiw’” fondamentali e necessari per meglic ewidenziare le carattenstiche proprie del bene in esame
denominat coefficienti di differengiazione.

Tali coefficient permettone di correggere le quotazioni medie di mercato per ottenere 1l walore degli immobili le cui

caratteristiche st discostanc da quelle tipiche della media

Determinamone del pit probabile walore di mercato
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DESCEIZIOME GENERALE DEIBENI

I beni in oggetto sono sinteticamente caratterizzatl da un LOCALE adibito a circolo privato sito nel Comune di
Baragiano (PZ) in wia LIMITT n® 50, e da un COMPLESSO COMNMERCIALE sito in Baragiano Scalo (Pz) alla 3.5 n7
Appia, adibito parte ad uffici e parte a sala esposizione, vendita macchine agricole e relativi pezzi di ricambio e parte ad
officina.

In meritoe alla descrizione, all"identificazione catastale, alla confortnith urbanistica, allo state dei luoghi, alle rifiniture,

alle destinazioni d'uso si fimanda & paragrafi precedenti.

MNDAGINIE RICERCHE DIMEERCATO

Dalle indagini effettuate & nsultato quanto segue:

* secondo 1 valon della banca datt delle quotaziont immobilian dell’Agenzia del Temtorio “secondo semestre anno
2018" (Allegate L), del Comune di Baragiano (Fz), nferitt ad immokili a destinazione Cemmerciale ricadentt nella zona
Baragiano Scalo, per metro quadrate di supetficie per Magazzing in uno stato conservative di tipo normale, le quotazioni

hanno riscontrate un Valore di Mercato part a 210,00 / 250,00 Euro/mq;

* seconde 1 valon della banca dati delle quotazioni immobilian dell’ Agenzia del Terntorio “secondo semestre anno
20187 (Allegato L), del Comune di Baragiano (Pz), nfentt ad unmobili a destinazione Predustive ricadenti nella zona
Baragiano Scalo, per metro quadrate di supetficie per Capaxnoxi Tipici in uno stato conservativo di tipo normale, le
quotazioni hannoe riscontrato un Valore di Mercate part a 220,00 / 340,00 Euroimg, per metro quadrate i superficie per
Negozi in uno stato conservative di tipo xormale le quotaziont hanno riscontrato un Valore di Mercato pan a 450,00 f

800,00 Euro/mg;

* secondo il valore medio rilevate da consultazioni effettuate presso 1 tecnici del luoge, non essendoci agenzie
immobilian operanti nel settore, in merto al Lotto 1, in considerazione della particolare destinazione dell’immobile,
locale adibite a circolo privata, per compravendite i immobili per metro cquadrate di superficie a destinazione
magarrinofnegozio ubicate in Baragiano scale in zona non centrale e al piano seminterrato, con accesso non su via
pubblica, 1l wvalore medio di mercato, tenute conto dell’attuae andamento del mercato immobiliare, oscilla tra 1 350,00 /
450,00 Euro/myg, mentre per 1l Lotto 2, non essendoct immobili analoghi st pud ipotizzare che per compravendite di
immobili per metro quadrate di superficie e per tipologia imsnabile in parte commerdale e in parte magazzinoloffidna
con lotto pertinenziale interamente recintato di facile accesso e ubicate in Baragiane scale lunge la 5.5, n.7 Appiain
condiziont normali, 1] valore medic di mercato, tenute conte anche dell’attuale andamente del mercate immobiliare,

oscilla tra1 300,00/400,00 Euro/mqg.

Tutto c1d premesso s1 pud affermare che:
o peril LOCALE adibito a circolo privato ubicato net pressi del centro cittadine di Baragiano Scale (Pz), considerata
la zona, I'etd e lo stato conservative del bene, la tipologia costruttiva, le superfict e 11 grade di finitura interna ed esterna,

I"accessibalita, 11 contesto in cut & ihserito, 1 serwizi presentt e andamento attnale del mercato immobiliare, il prezzo medio da

B,
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utilizzare come base per 1l calcole del walore i mercato pin probabile. a cui applicare 1 coefficientt correttiv, & di 450,00

€img.

* per il COMPLESSO COMMERCIALE, destinato a esposizione e wendita macchine agricole e relativi pezzi i
nicambio, ad uffici e in  parte ad officina, con lotto pertinenziale, ubicate Baragiano Scalo (Pz) lungo la 5.5, n7 Appia,
considerata la zona, 'etd e lo state conservativo degli imtnokili, la tipologia costruttiva, le superfici e il grade i finitura
interna ed esterna dei fabbricati, Uubicazione, 1Taccessibilita | 1 servizi presenti, il contests in cui esso & insenito e andamento

attuale del mercato immobiliare, il prerze medio da utilizzare come base peril calcolo del walore di mercato pit probabile, a

cui gpplicare 1 coefficientt correttiw, & di 400,00 €/my.

In seguito si rappresentanc in forma tabellare la superficie lorda e 1 coefficients di differenziazione utilizzati per la

determinarione delle superfici commerciali.

LOTTON. 2
Coefficienti di etd (21-40) - gualitd (medio) — sivio fhuonal: Q70

Croefficienti pertinenze:

Area soppalcaia .50
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VALUTAZIONE ECONOMICA DEL LOTTO 2 — (STIMA SINTETICO COMPARATIVA)

1AL Coefficienti Sup. Prezzo medio Pini prohabile Valore di
Destinazione Sup. Lorda . . . ..
correttivi commerciale unitario mercato

anfl‘:‘:::jf;iale mq 142,00 0,70 mq 99,40 £ 400,00 € 39.760,00

Pm"ust?lll’fial“at" me 78,00 025 mg 27,30 £ 400,00 £ 10:920,00
Piano Terra

Y —— meg 120,00 0.70 mg 34,00 £ 400,00 £€ 33.600,00
Piano Terra

Deposialaffician me 695,00 0,70 myg 486,50 £ 400,00 £ 1594 600,00

Aree pertinenziali mq 1.700,00 - myq 1.700,00 £ 10,00 € 17.000,00

TOT. € 295.880,00

51 precisa che in merito alle aree pertinenziali, tenuto conto che 1l lotto & recintato & che la maggior parte delle superfici
{anteriori e laterali) sono pavimentate, 51 & ritenuto di valutarle utilizeando unicamente le superfici urbanizzate {di superficie

part amqg 1. 700,00} e attribuendo ad esse un valore ameg patt a€ 10,00

1l walore cosi determinato, tenuto conto che la sup. commerciale ragguagliata & pari a circa 950 ma, risulta in linea con

1 valon medi di mercato attuali per bent analoghi, ossia part a circa 200,00 €.

Infine, considerate le difformita rilevate e1 relativi costl stimat per le regolarizzaziont, par a
®  costiperlasanatoria edilizia {onen + spese tecniche) pari al 10 % del valore: € 29.500,00

€ 1.000,00

. costi per 'aggiornamento catastale:

Roberto MISSANELLI Ingepnere
v:a Anzio —.‘E’uil.l'o’_r Potenza tel. 338 9h. 466, 2

k @ berto. li@i vatipgelmes .
Pubbficazioné Ufficiale a0 HEs e LEREVO PakSHale & Vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmrato Da: MSSRRT7OH26GI4 26 1 70840045075007.5H GZUE YV DWOWRTWCIMNR/SY HTH = Emesso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 2 Seralit 25f42289b63a Bapf24{6bd BT b bidde



Ist. n. 8 dep. 13/06/2019

®  costo perredazione certificato energetico: € 500,00

COSTO COMPLESSIVO € 31.000,00

il piu probabile valore di mercato attnbuibile al LOTTO 2 & pari a£. (295.880,00 — 31.000,00) =
€ 264.880,00
VALUTAZIONE ECONOMICA DEL LOTTO 2 — (STIMA ANALITICA)

La stma analitica consiste nella determinazione del probabile valore i mercato di un bene immobile attraverso la
capttalizzazione del reddite di cut Mimmobile & capace.
La stima analitica o indiretta del valore di mercato di un bene economice st ottiene attualizzando 1 redditi nettt o lordi
futun e ordinari pern anni ad un saggio r & fruttuositaindicato dal mercato.
1l valore del bene & ugnale al flusso det suct redditi netti olordi scontato all”attualita
WVin=FEn/lr
dove:
Wm: waore i mercato
En: reddito netto

- saggio di capitalizzazione

Mel caso in esame avremo che il Eeddito & dato dal canone di locazione walutate annualmente, e precisaments

® secondo 1 valori della banca datt delle quotazioni immobilian dell’Agenzia del Territorio “secondo semestre anno
2018" (Allegate 1), del Comune di Baragiane (Pz), riferitt ad immobili a destinazi one Corsnerciale ricadenti nella zona
Baragiano Scalo, per metro quadrate di superficie per Magazziag in uno stato conservative di tipo xnorwale le quotazioni
hanno nscontrato un Valore di Locazione pari a 0,60/ 0,80 Eurofmg x mese valore pressoche uguale a quello dichiarato

dalle agenzie del luogo;

Pertanto, per 'intere complesso si pud applicare un wvalore medio di locazione pant a 0,70 €/img x mese e considerando
la superficie da locare pan a circa 950,00 mq, la rendita annua sara pan:

En=(070€magz 250,00 tnq x 12 mesi) = 7.980,00 £

Valutando un saggio di capitalizzazione medio pan al 3.0%, =1 ottiene un Valore di mercato pan:
Vi =7.980,00€/ 0,03 =266.000,00 €

Dovendo operare la media dei valon ottenuti con 1 due metodi di stima, st ha che 1l pid probabile valore di mercato

attnibuibile al LOTTO 2 & pan a€. [(264.880,00 + 266,000,000 2]=

€ 265.440,00
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Come nichiesto dal GE., sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, 1l sottoscritto di seguito proporra
un prezzo hase d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistent al momento della stima tra la vendita al libero
mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicands a questo riguarde una riduzione rispetto al valore di mercato come
sopraindividuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle dreostanze del caso di specie {misurain ogm caso compresa
tra1l 10% ed il 20% del walore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitive 'acquisto in sede di espropriazione
forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato,

Mel caso di specie, il sottoscritto, al fine i rendere comparabile e competitive acquisto in sede di espropriazione
forzata nispetto all’acquiste nel libere tnercato, ritiene congrue applicare una riduzione nispetto al wvalore di mercato
determinato, part al 10% pertanto il prezzo base d’asta di cascun lotto & pan a

LOTTO 1: [€ 265.440,00%1-10%)] = € 238.856,00 1n cifra tonda

€. 239.000,00

13. INDIVIDUAZIONE DELLA PRO QUOTA

In mento a tale quesito & utile ewidenziare che in considerazione della riunione det pignorament: (B.GE. n®126/2014 e

n® 17042014} gli immeobili oggetto della presente sono stati pignorati per 'intero pertante non rnentrano nel caso & bent

pignorati pro guofa.

14. REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE

In nferimento al presente quesito st ewdenzia che il presente procedimento & promosso al danni i una societa e dat
soci amministratori-legali rappresentanti p.t. Ad ogni buon conto il sottescritto ha provvedute ad acquisire il certificato della
Camera di Commercie della (Allegato E) nonché [Mestratto dell"atto di matrimonio
degli esecutati (Allegate E), nlasciate dall’ufficie stato civile comune di
Baragiano Scalo, dal quale s1 evince che1 Sigg hanno contratto matnmonio in data

inregime di  L'esecutate nisulta celibe

Roberto MISSANELLI Ingepnere
Via Anzio —35100 Potenza tel. 338. %6466, 2

nail: EERLED berto. i@ ﬂlnﬁ 0764
Pubbiicazione Ufficiale ‘Ad HEE R EEREIVO PHRTSSAIS '8 Vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firrato Da: MSSRAT70H26 394 2/6 1 7094004607600 7.5H GZUEYY DWOWR7WRIMNRA/SY HTHY = Emasso Da: ARUBAPEC PER REGIONE BASILICATA CA 2 Seriak: 2642255 b6da Bast2 4f6bd bOTba bidds



Ist. n. 8 dep. 13/06/2019

15. CONCLUSIONI

I sottoscritto, ing. Roberte MISSAMELLIL in relazione ai beni oggetto del Procedimento di Espropriazione
Immobiliare n®126/2014 e n° 170/2014, dopo aver esaminato 1 document: presenti in ath e 1 documenti acquisiti, dopo aver

effettuato van sopralluoghi, in conclusione ritiene di ewidenziare al GE. quanto segue;

:;';5
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®* peribeni oggetto di pignoramento & garantita la continuita ventennale;

¢ Peril LOTTO . 11 dirittd reali £ l'individuazione catastale attuali dei beni oggetto di pignoramento cornispondono
a quelli nportat nell’atte di pignoramento;

e peril LOTTO . 2 1 dirittd reali niportati negli atti di compravendita comspondone a quelli riportatt nell’atto di
pignoramento, mentre 1 dintt reali riportatt nelle wisure catastall non comspondono a quelll nportat nell’atto i
pignoramento, in quanto gli esecutati nsultan o livellan in regime di comunione legale det beni e non proprietan;

s  peril LOTTO N 2 'individuazione catastale attuale dei beni oggetto di pignoramento cornsponde a quellt riportati
nell atto di prgnoramento;

¢ 1nmento ale difformita di natura urbanistico-edilizia, 51 ewidenzia che:

v" Peril LOTTON. 1 MON =i sono rilevate difformita di natura urh anistico-edilizia;
v" Peril LOTTON. 2 s sono rilevate difformita di natura urb anistico-edilizia sanabili;
o in merito alle difformita catastali, si evidenzia che per entrambi 1 lott sono state riscontrate delle difformitd da

regolanzrare, @ fal proposito il soffoscriiio @ presente al GLF , ai fini of une pits precisa idenfificazione del bene da

porre a base d asta, relativamente ol LOTIO N, 1, effetiuare prefliminarmente Pagaia raamenia calasiale.

e | LOTTOM.1 & eccupato con comedate d'use grefuite stipulato 1n data successiva all‘instavrazione della procedura

esecubiva, per lo stesso & stata determinata 'indennita di occupazione provvizoria che nsulta essere pan a 100,00

Euro/ mese;

o | LOTTO M2 & occupato giusto contratte di sublocazione, con canone di locazione part a 200,00 Euro/ mese.

In ultimo s1 fa presente che net confront della CON SEDE T
, esercente 1athwith di commercio all'ingrosse e al dettaglio di macchine ed attrezzature per 1’ agricoltura, & stata

emessa SENTENZA DICHIARATIVADIFALLIMENTO R.G.n. 2/2013,

Sicure di aver svolte incarico conferitomi con la massima trasparenza e professiondita e aver risposto in maniera

esauriente ai quesit postim, 1l sottoscntto nmane a disposizione per eventuali chiarimenti.

Potenza, 13.06.2019

T U
Ifng. RHoberto MISSANELLY
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