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PREFAZIONE

— Con sentenza n.767/1995 emessa dal Tribunale dnPail 18/10/1995, pubblicata
il 25/11/1995, viene dichiarato il fallimento de{(l®MISSIS))

— In data 25/02/2017 I'lllustrissimo Giudice Delegatella persona del Dott. Sabino
Digregorio, nominavdgAll. n. A4)la sottoscritta Arch. Maria Antonia Centoducati,
con studio in Genzano di Lucania al C.so Vittorirodhuele n. 42, iscritta all'Ordine
degli Architetti della provincia di Potenza col 400, quale C.T.U. onde effettuare
una stima aggiornata dei beni di cui al fallimeni®/1995 R.F. ( OMISSIS)

— Un fabbricato per civile abitazione(All. 1) sitoin agro di Picerno (PZ) alla C.da
Strada Marmo Primo s.n.c., riportato al catastbfigati alFg. 12 P.lla 484 sub 1-2-
3-5-6-7-8-9;

— Un terreno agricolo sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada Marmo Primo
s.n.c., riportato al catasto terrenifal. 12 P.lla 483 qualita seminativo, classe 3,

superficie 55 are e 19 centiare, reddito domini€ae70, reddito agrario € 5,13;

— Un fabbricato per civile abitazione sito nel Comunedi Baragiano (PZ) in C.so
Giuseppe Garibaldi n. 9, riportato al catasto fadaltr al Fg. 23 p.lla 112 sub 3
categoria A/2 classe 4, consistenza 7 vani, superfiatastale totale 198,00 mq.,
rendita € 451,90;

— Un terreno sito nel Comune di Baragiano(PZ), riportato al catasto terreni fad).
22 p.la 137 qualitd seminativo, classe 1, superficie 01 afBecentiare, reddito
dominicale € 0,41, reddito agrario € 0,29.

A — RISPOSTA Al QUESITI
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In adempimento all'incarico conferitole, la sottoscritta, dopo aver acquisito tutta la
documentazione e le notizie utili per esplicare il suddetto incarico, ha redatto la
seguente relazione di stima, rispondendo ai quesiti posti dall’'lllustrissimo Giudice
Delegato, nella persona del Dott. Sabino Digregorio, che di seguito vengono riportati

con la stessa numerazione.

Quesito n. 1:identifichi gli immobili in oggettq con i precisi e attuali dati catastali ed

i confini (in numero pari almeno a tre), e verifichi la corrispondenza o meno dei dati
rilevati con quelli indicati negli atti (atto di acquisto, trascrizione della sentenza
dichiarativa di fallimento, ecc.) in particolare, con le risultanze catastali e con i dati
della scheda catastale e della planimetria allegata al titolo di provenienza;

Gli immobili oggetto di stima sono:

a) Un fabbricato per civile abitazione(All. 1) sito in agro di Picerno (PZ) alla
C.da Strada Marmo Primo s.n.c., riportato al catasto fabbric&ty.all2 P.lla
484 sub 1-2-3-5-6-7-8-9,

Allo stato attuale, catastalmente:

- Il sub 1della p.lla 484, e in corso di definizione, pertanbn e classato
e non ha rendita catastale, confina con p.lla 483, con i sub 2-3-7 al piano terra e
con il sovrastante sub 9 tutti di proprieta dei falliti ( OMISSIS) **

— |l sub 2della p.lla 484, ha categoria C/2 classe 2, Carsst 50 mq., superficie
catastale 82 mq., rendita 85,22; confina con p.lla 483, con i sub 1-3 al piano terra e
con il sovrastante sub 5 tutti di proprieta dei falliti ( OMISSIS)

— Il sub 3della p.lla 484, ha categoria C/2 classe 1, Carsast 74 mq., superficie
catastale 144 mq., rendita 110,83; confina con p.lla 483, con i sub 1-2-7 al piano
terra e con i sovrastanti sub 5-6 tutti di proprieta dei falliti ( OMISSIS)

— Il sub 5della p.lla 484, e in corso di definizione, pertanbn e classato e non

ha rendita catastale; confina con p.lla 483, con i sub 6-9 al piano primo e con i
sottostanti sub 2-3 tutti di proprieta dei falliti ( OMISSIS)

— Il sub 6della p.lla 484, ha categoria A/2 classe 2, coesi 8,5 vani, superficie
catastale totale 178 mq., rendita 636,53; confina con p.lla 483, con i sub 5-9 al piano
primo e con i sottostanti sub 3-7-8 tutti di proprieta dei falliti ( OMISSIS) ;
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— 1l sub 7della p.lla 484, ha categoria C/2 classe 1, ctersiss 94,00 mq., superficie
catastale 104 mq., rendita 140,79; confina cora gt83, con i sub 1-3-8 al piano
terra e con i sovrastanti sub 6-9 tutti di progriéei falliti ( Omissis);

— 1l sub 8della p.lla 484, ha categoria C/1 classe 2, ctersis 26,00 mq., superficie
catastale 30 mq., rendita 236,33; confina con @83, con il sub 7 al piano terra e
con i sovrastanti sub 6-9 tutti di proprieta ddlitigd Omissis)

— Il sub 9della p.lla 484, & un bene comune non censibigiki5-6; confina con
p.lla 483, con i sub 5-6 al piano primo e con itestanti sub 1-2-3-7-8 tutti di
proprieta dei falliti ( Omissis)

b) Un terreno agricolo sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada Marmo
Primo s.n.c., riportato al catasto terreniFgl 12 P.lla 483 qualita seminativo,
classe 3, superficie 55 are e 19 centiare, redtiminicale € 5,70, reddito
agrario € 5,13confina conp.lla 484 di proprieta dei falliti (Omissis) cop.lla
227 di proprieta di ( Omissis) e ( Omissis) (doitlel concedente); cqnlla
234 di proprieta di ( Omissis); coBTRADA COMUNALE TARALLO ; con
p.lla 376 di proprieta di ( Omissis) (usufruttuaria di licedi %2), ( Omissis) io
(diritto del concedente), ( Omissis) (usufruttaati livello di ¥2), ( Omissis) no
(livellario) econp.lla 557 di proprieta ( Omissis) (livellario per 3/7), ( @sis)
(livellario per 3/7), ( Omissis) (livellario per/@, ( Omissis) (diritto del
concedente), ( Omissis) (usufruttuario parzialéwaillo), ( Omissis) (livellario
per 2/7), ( Omissis) (livellario per 1/7) e ( Osig (livellario per 1/7).

COMUNE DI PICERNO Fg. 12 p.lla 484 e p.lla 483
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All. n. 1 - RSDI All. n. 2 — mappa catastale

c) Un fabbricato per civile abitazione sito nel Comunedi Baragiano (PZ) in
C.so Giuseppe Garibaldi n. 9, riportato al catéabiricati alFg. 23 p.lla 112
sub 3 categoria A/2 classe 4, consistenza 7 vani, fiogercatastale totale
198,00 mq., rendita € 451,96pnfina conp.lla 109di proprieta ( Omissis), con
p.lla 111 di proprieta di ( Omissis), cqnlla 113di proprieta di ( Omissis) con
p.lla 137 del fg. 22di proprieta del fallito e coltCORSO GIUSEPPE
GARIBALDI .

d) Un terreno sito nel Comune di Baragiano(PZ), riportato al catasto terreni al
Fg. 22 p.lla 137 qualita seminativo, classe 1, superficie 01 afB eentiare,
reddito dominicale € 0,41, reddito agrario € 0,20nfina con p.lla 521 di
proprieta ( Omissis ) con.la 625 di proprieta ( Omissis) cop.lla 610 di
proprieta ( Omissis), tutte del foglio 22 e caligpl12 del fg. 23i proprieta del

fallito.
COMUNE DI BARAGIANO fg. 23 pllall2e fg. 22lja 137
All. n. 3 - RSDI All.n. 4 All.n.5

mappa catastale fg. 23 mappa catastale fg. 22

Confrontando i dati catastali attuali con quelli degli atti si evince quanto segue:
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| beni di cui al punto a) ed al punto b),riportato il primo al catasto fabbricati del
Comune di Picerno al fg. 12 p.lla 484, ed il seapat catasto terreni del Comune di
Picerno al fg. 12 p.lla 483, sono stati acquistah atto di compravendita per Notaio
Raffaele Serpico di Picerno in ddt@/04/1986 n. Rep. 16, trascritto il 18/04/1986 al n.
3660 del R.P. ed al n. 4269 del R(&l. n. 6).Con tale atto il Sig. ( Omissis) comprava
dal Sig. ( Omissis) itfondo rustico in Picerno alla c.da Marmo, esteske aessanta

(catastali),censito nel C.T. di detto comune alla partita 3376glio 12, part.la 85 (ex
85 a) di are 60.00, sem. cl. 3, con R.D. di £ 33.084llla p.lla 85 il Sig. X ha
realizzato un fabbricato che poi ha accatastato con Tipo Mappale del 22994, in
atti dal 24/04/1999 (1177.1/1999), con il qualg@léa 85 e stata frazionaten p.lla 484
sub 1, 2, 3, 4, 5, e 6 spostata al catasto fabbrigatil. n. 7) (All. n. 8) (All. n. 9gd in
p.lla 483 che é rimasta al catasto terréall. n. 10).La consistenza catastale é rimasta

invariata. Successivamente, e precisamente inldé1®/2011, isub 4della p.lla 484 e
statosoppressoe frazionato in sub 7, 8 e 9con variazione del 12/06/2014 protocollo
n. PZ0065594 in atti dal 12/06/2014 DIVISIONE E CBMD DESTINAZIONE
D'USO (n. 14325.1/2014(All. n. 8d) (All. n. 8g) (All. n. 8h) (All. n. 8QAll. n. 11) La
planimetria catastale del fabbricato di cui alla plla 484 corrisponde per forma e
dimensioni alla situazione reale dei luogh{All. n. 1) (All. n. 2)a meno di un’area,
sul prospetto posteriore, sulla quale & stata realtata la cucina e l'ingresso,
dellappartamento occupato da ( Omissis), ed il pa da ( Omissis).Per quanto
concerne la divisione interna, vi sono alcune déffiee tra le planimetrie catastali e lo

stato reale dei luoghi, ovvero:

Al piano terra(All. n. 11) (All. 12a):

Arch. Maria Antonia CENTODUCATI 7
Pubblicaziére ufficiatetacbusel estiusiid pefsomnalec- @ vietdta) ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Consulenza Te&ni
Proc. n. 08/1995 R. Fall.

PIANO TERRA

F.LLA 483

P LLA 483
P.LLA 483

SuB 2 3UB3
SUB 1 SUBT

I % I I [ [
2 ELLAdgE SUE|E|SUBZ l:lsuassuw suas suag
elaborato planimetrico PT — catasto Planimetria stato dei luoghi PT
(All. n. 11) (All. n. 12a)

- 1l sub 1, e formato dableposito 1e daldeposito 3h in realta ildeposito 1risulta
abusivo e non sanabile. Pertanto, nella presetaeioae di stima, **si prevedra la
sua demolizione e sara stimato a sito e cementbdé&posito 3h di fatto € annesso
al deposito 3adal quale ha accesso; € necessario predisporrevarmi@zione
catastale con frazionamento dkposito 3bdal sub 1e fusione dello stesso con il

deposito 3ache é parte delub 3

- |l sub 2, é formato dabeposito 2 lo stato dei luoghi corrisponde alla planimetria

catastale;

— 1l sub 3, e formato datleposito 3ae dalpluriuso con annesso W.G.questi ultimi
due, a loro volta, sono annessi al sovrastappartamento C e con esso
comunicanti tramite gradinata interna. E' necessagrertanto predisporre una

variazione catastale con frazionamentosid tre;

- 1l sub 7, é formato dadeposito 4e daldeposito 5 che sono tra loro separati ed
indipendenti. Conviene frazionare sub 7 in due subalterni individuati dai due

depositi;

Il 'sub 8, e costituito dalAPPARTAMENTO A . Lo stato dei luoghi corrisponde,
per forma e dimensioni, alla planimetria catastale;
Arch. Maria Antonia CENTODUCATI 8
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- Il sub 9, catastalmente e un bene comune non censibslebab e 6 nello stato dei
luoghi, corrisponde al lastrico solare di parte deb 1 sottostante, al terrazzo
coperto, al patio a servizio d&IPPARTAMENTO C ed all'ingresso e cucina-
pranzo dellAPPARTAMENTO D . Per esso non si prevede alcuna variazione
catastale; essa si effettuera solo dopo la deroakzidelle opere abusive non

sanabili.

Al primo piano(All. n. 11) (All. 12b)

PIANO PRIMO
SUB B %‘
T SUB6E
SUE S
[ ]
elaborato planimetrico P1 — catasto Planimetria stato dei luoghi P1
(All. n. 112) (All. n. 12b)

- Il sub 5 e formato da parte delPPARTAMENTO B; Tlaltra parte
dellAPPARTAMENTO B fa parte delsub & Pertanto € necessario predisporre
una variazione catastale con frazionamento sid) 6 e costituzione di altro
subalterno corrispondente #APPARTAMENTO B ;

- I sub 6, e | costituto da parte deNPPARTAMENTO B,
dallAPPARTAMENTO C e dallAPPARTAMENTO D. E' necessario
predisporre un frazionamento catastale, per sudigligi tale subalterno in tre
subalterni corrispondenti ai tre appartamenti.

| beni di cui al punto c) e d),riportato il primo, al catasto fabbricati del Comeudi

Baragiano al fg. 23 p.lla 112 sub(&Il. n. 13) ed il secondo al catasto terreni del
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Comune di Baragiano al fg. 22 p.lla 18Xll. n. 14)sono stati acquistati caatto di
compravendita per Notaio Clara Vittoria di Picerno in data 04288/0, n. Rep. 2.195
Racc. n. 1.615, trascritto a Potenza il 12/08/2811%0 10788 del R.P. ed al n. 14460 del

R.G. (All. n. 15) Con tale atto ( Omissis) comprava la pienasatiusiva proprieta di:

- abitazione sviluppatesi su tre livelli, piano primo sottosdeg piano terra e primo
piano, composta da vani catastali sete (7) catastal.. Riportata nel Catasto dei
Fabbricati delComune di Baragianaal foglio 23, particella 112, sub,3ategoria A/2,

classe 3, vani 7, RC. Euro 451,90.tefreno ricadente in zona B, residenziale di
completamento della complessiva estensione catasthl metri quadrati 158
(centocinquantotto).......... Riportato nel catasto deieni delComune di Baragiano
foglio 22 particella 137 seminativo classe 1, are 01.58, RD euro 0,41 iRA @,29.

La planimetria catastale del fabbricato di cui allap.lla 112 sub 3 del foglio 23
corrisponde per forma e dimensioni alla situazioneeale dei luoghi(All. n. 3) (All.

n. 4) (All. n. 5).Anche la divisione interna dello stato dei luoglirrisponde alle

planimetrie catastali.

PIANO SOTTOSTRADA PIANO TERRA PIANO PRIMO

All. n. 16 — Planimetrie catastali
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All. n. 17a All. n. 17b All. n. 17c
Planimetria stato dei luoghi Planimetria stato dei luoghi Planimetria stato dei luoghi
piano sottostrada 1 piano terra piano primo

| beni di cui alpunto c) e d),essendo stafcquistati il 12/08/2010 ovvero dopo la
sentenza diallimento del 09/01/1996 non risultano nell’elenco dei beni dei fallitiam
sono comunque da intendefSCQUISITI al FALLIMENTO.

Per i beni sopra descritti si costituiscono 10 Loit

Planimetria piano terra

Planimetria primo piano

[Z]romo1 7707 [[tommos [ tomos

t:] LoTTO 1 I:l LOTTO 2 LOTTO 3 LOTTO 4 I:l LOTTO 5 LOTTO 6

All. n. 18
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» Lotto n. 1 - Deposito la, 1b, 1c, 1d, deposito 3b e depositcfacente parte del
fabbricato per civile abitazion@ll. 1) sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada
Marmo Primo s.n.c., riportato al catasto fabbrieakig. 12 P.lla 484; **

» Lotto n. 2 - Deposito 2facente parte del fabbricato per civile abitazi¢Ak. 1)
sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada MarBmmo s.n.c., riportato al
catasto fabbricati détg. 12 P.lla 484;

» Lotto n. 3 - Deposito 3a e 3lfacente parte del fabbricato per civile abitazifhie
1) sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada MarRrimo s.n.c., riportato al
catasto fabbricati d&fg. 12 P.lla 484,

» Lotto n. 4 - Deposito 4facente parte del fabbricato per civile abitazi¢Ak. 1)
sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada MarRmamo s.n.c., riportato al
catasto fabbricati d&fg. 12 P.lla 484;

» Lotto n. 5 - Deposito 5facente parte del fabbricato per civile abitazi¢Ak. 1)
sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada MarRmmo s.n.c., riportato al
catasto fabbricati d&fg. 12 P.lla 484,

» Lotto n. 6 — APPARTAMENTO A facente parte del fabbricato per civile
abitaziongAll. 1) sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada Mafnimo s.n.c.,
riportato al catasto fabbricati &fy. 12 P.lla 484;

» Lotto n. 7 — APPARTAMENTO B facente parte del fabbricato per civile
abitaziongAll. 1) sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada Mafnimo s.n.c.,
riportato al catasto fabbricati &fy. 12 P.lla 484;

» Lotto n. 8 — APPARTAMENTO C facente parte del fabbricato per civile
abitaziongAll. 1) sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada MaiPnimo s.n.c.,
riportato al catasto fabbricati &fy. 12 P.lla 484;
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» Lotto n. 9 — APPARTAMENTO D facente parte del fabbricato per civile
abitaziongAll. 1) sito in agro di Picerno (PZ) alla C.da Strada Mafnimo s.n.c.,
riportato al catasto fabbricati &fy. 12 P.lla 484;

> Lotto n. 10 - fabbricato per civile abitazione sito nel Comunedi Baragiano
(PZ) in C.so Giuseppe Garibaldi n. 9, riportato atbsto fabbricati aFg. 23 p.lla
112 sub 3; e terreno sito nel Comune di Baragian{PZ), riportato al catasto
terreni alFg. 22 p.lla 137 (All. 3)

Il terreno di cui alla p.lla 483 del foglio di mapm 12 del Comune di Picerno, verra
considerato come corte a disposizione del fabbricatdi cui alla p.lla 484 del foglio
di mappa 12 del Comune di Picerno, ovvero dei lotR, 3,4, 5,6, 7,8 e 9.

Quesito n. 2: Descriva sommariamente gli immobili in oggetto, yioe necessari
accesso e rilievo metrico, indicando l'esatta ulzicae, la tipologia del bene, la
composizione e le caratteristiche interne, le disiem (superficie calpestabile e
numero di vani), l'altezza utile interna e, in fato tabellare, la superficie netta, la
superficie commerciale e il coefficiente utilizzaer la determinazione della superficie
commerciale, I'esposizione, le caratteristiche gtrali, le condizioni di manutenzione,
il contesto in cui 'immobile & ubicato e la desinone e le caratteristiche della stessa
e i servizi offerti, nonché le eventuali pertinerZe eventuali dotazioni condominiali;

Come descritto nel precedente quesito, il fablwisib in agro di Picerno (PZ)
alla C.da Strada Marmo Primo s.n.c., e riportatcashsto fabbricati dag. 12 P.lla 484
sub 1,2, 3,5, 6, 7, 8 e®stato suddiviso il Lotti, non coincidenti con i subalterni, in

guanto lo stato dei luoghi non corrisponde ai datastali.

Il fabbricato, €& sito lungo la strada Melandro, . 2R, nelle vicinanze dello
svincolo per Picerno della strada Basentana, hesaoada detta strada, attraversando la
p.lla 227 del foglio 12 di altra proprieta, talecasso avviene in via bonaria e senza
alcuna costituzione di servitu. Il vero accessoabadp.lla 483 e precisamente dalla

strada Comunale Tarallo.
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Strada comunale Tarallo Strada comunale Tarallo — terreno incolto
Strada del Melandro

Allo stato attuale, non esiste alcuna strada nella 483 di accesso alla p.lla

484 ed al fabbricato:; il terreno e incolto.

La zona in cui e situato il fabbricato € al di fiudel centro abitato, in zona

agricola del Comune di Picerno, dal quale disteac#,00 Km..

Nelle immediate vicinanze non sono presenti sergizali ufficio postale,

negozi, guardia medica, scuole ecc. per i quatignia spostarsi nel Comune di Picerno.

Il fabbricato ha struttura portante intelaiata alcestruzzo cementizio armato,
tamponature in tufo, copertura a tetto a due faideostituito da un piano terra ed un
primo piano. Al piano terra si accede dal piazzaaigstante il fabbricato; al primo piano
tramite una gradinata realizzata sul prospettoraméeed una strada laterale che porta

sul prospetto posteriore.

prospetto anteriore prospetto laterale

Il fabbricato ha il prospetto anteriore orientatsua e quello posteriore orientato

a nord.

Il piano terra e costituito da diversi locali adibiti a deposiim, locale adibito ad
abitazione-tavernetta - APPARTAMENTO B - ed un leca servizio del soprastante
APPARTAMENTO C.

prospetto posteriore prospetto laterale

Il primo_piano €& suddiviso in tre appartamenti: TAPPARTAMENTO B,
occupato dai falliti); TAPPARTAMENTO C, occupatadfiglio dei falliti e dal proprio
nucleo familiare; TAPPARTAMENTO D, occupato dalfiglia dei falliti e dal proprio
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nucleo familiare. Al di sopra del sub 1 € statdizeato un terrazzo, in parte coperto

con struttura in legno, utilizzato per il deposdolegna da ardere ed anche come

terrazzo al servizio del’APPARTAMENTO B, anch’esslousivo..

- Lotto n. 1 - & costituito da un locale deposito, sito al pidarra del fabbricato,
suddiviso in quattro vani, un bagno ed un antiba¢ggmtramezzature sono in mattoni

forati, le pareti sono intonacate ed alcune rivesti piastrelle, il pavimento e in gres

porcellanato.

Planimetria piano terra

|:| LOTTO 1
LT

,,,,,,

16,

1.85 455 060_1.40
840

Planimetria deposito 1a

(All. n. 18a)

Deposito 1b Deposito 1b

deposito 1c deposito 1b
bagno antibagno

Il deposito 1a ha pavimentazione in battuto di aemele pareti sono intonacate, il
soffitto no. Alcune porte interne sono in legno barato, altre in anticorodal e vetro,

altre ancora in metallo coibentato. La porta dieaso € in parte con saracinesca

metallica ed in parte con vetrata in ferro.

Arch. Maria Antonia CENTODUCATI 15
Pubblicaziére ufficiatetacbusel estiusiid pefsomnalec- @ vietdta) ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Consulenza Te&ni
Proc. n. 08/1995 R. Fall.

Sono presenti gli impianti elettrico ed idrico garib. Nel bagno e presente solo |l
vaso igienico, nell’antibagno & presente una vdtzhavapanni. llLotto 1 ha

superficie commerciale di 125,00 mq. e superfidiee pari a 111,40 mq., altezza
utile interna di 4,10 mt.. Lo stato dei luoghi tsuessere discreto, tendente al

mediocre.

- Lotto n. 2 - e costituito da un locale deposito, depositsiy al piano terra del
fabbricato, avente superficie utile pari a 48,00,msqperficie commerciale di 53,22
mq. ed un’altezza utile interna di 4,10 mt.. Haip®nto in monocottura, pareti e
soffitto intonacati e tinteggiati, € dotato di irapto elettrico, idrico sanitario e di
riscaldamento con elementi radianti in alluminidntisso esterno € costituito da una
saracinesca metallica ed una vetrina in PVC, ldapoterna e in legno tamburato.
All'interno del locale sono presenti mobili ad Usar, allo stato attuale in disuso. Su
una parete e presente un’ampia macchia di umitddastato del deposito risulta

essere discreto, malgrado lo stato di abbandono.

Planimetria piano terra

\:’ LOTTO 2
=

!
11.96

S AT AVAVAVAVAVA)

080 3.20 055 _
445

Planimetria deposito 2
(All. n. 18b)

- Lotto n. 3 - € costituito da un locale deposito, depositsit®, al piano terra del
fabbricato, avente superficie utile pari a 87,50.,nsgperficie commerciale pari a
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95,50 mq. ed altezza utile interna di 4,20 mt.s&parato dal lotto 2 (deposito 2) da
un muro in tufi e dal pluriuso annesso al lottoo® eina parete in pannello in PVC
coibentato, il tramezzo di separazione del depd¥itdal deposito 3b & in mattoni

forati.

Planimetria piano terra

E LOTTO 3
'

126

Planimetria deposito 3
(All. n. 18c)

Il deposito non e pavimentato né intonacato, epresenta alcun impianto. L’infisso

esterno e costituito da una saracinesca metallica.

— Lotto n. 4 - é costituito da un locale deposito, depositsith al piano terra del
fabbricato, avente superficie utile pari a 60,85.,nsgperficie commerciale pari a
66,15 mq. ed altezza utile interna di 4,10 mt.s&parato dal pluriuso, annesso al
lotto 8, da un muro in tufi, e dal lotto 5 in pacten parete in tufo ed in parte con una
parete in pannello in PVC coibentato.
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Planimetria piano terra

D LOTTO 4

315 070

Planimetria deposito 4
(All. n. 18d)

Le pareti ed il soffitto sono intonacate, il pavime € in piastrelle in monocottura.
La zona delimitata dall’'ultima campata di pilastial lato opposto all'ingresso, non e
intonacata ed e separata, dal restante deposito,uoc@ vetrata in alluminio
anodizzato. L'infisso esterno & costituito da sasacinesca metallica. E’ presente

solo I'impianto elettrico.

Il deposito viene utilizzato, dal figlio dei Siggfalliti, come deposito e come
autorimessa. Ad esso si accede anche da una geaditerna con accesso, al piano
terra, al locale pluriuso con annesso bagno, epchn& all’appartamento al primo
piano, APPARTAMENTO C, detenuto dallo stesso figle Sigg.ri falliti.

— Lotto n. 5 - é costituito da un locale deposito, depositsity al piano terra del
fabbricato, avente superficie utile pari a 20,70.,nsgperficie commerciale pari a
34,76 mg. ed altezza utile interna di 4,10 mt.s&parato dal lotto n. 4 in parte con

parete in tufo ed in parte con una parete in pémirePVC coibentato.
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Planimetria piano terra

B LOTTO 5

7.90

D—————{T
0.40 3.15 0.85
4.40
Planimetria deposito 5
(All. n. 18e)

Le pareti ed il soffitto sono intonacate, il pavim® € in monocottura. La parete, in
fondo all'ultima campata, € in blocchetti di centeet non é intonacata. L'infisso
esterno e costituito da una saracinesca metalkcapresente solo I'impianto

elettrico.

— Lotto n. 6 - & un appartamento-tavernetta — APPARTAMENTO Aite al piano

terra del fabbricato, con accesso dal prospettodb destro.
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Planimetria piano terra

7/ /A LOTTO 6

s’ elcina A
670 ) /
y ) ¥

/
/.

1.10 0.850.650.90 1.15

7.85

H X — A
)/ / e’ V11
APPARTAMENTO A~
X ) ¢
7 s
; sogg\/omo»pr %0
(A S ,L‘5‘7,5"“‘Van

A
R =i\ §
1.50

1.71

4.40

Planimetria APPARTAMENTO A
(All. n. 18f)

E’ costituito da una camera adibita a cucina-saggigpranzo ed un bagno con
relativo antibagno. Nel bagno sono presenti il vagenico, il bidet e la doccia,
nell'antibagno il lavabo.

L'APPARTAMENTO A ha un superficie utile pari a 29,7mg., superficie
commerciale pari a 34,54 mq., un’altezza utilerimbedi 4,10 mt. nella camera, e di
2,75 nel bagno e nell’antibagno. Sia la cameraitl@gno hanno pavimenti in
monocottura e rivestimenti in piastrelle. E’ dotato impianto elettrico, idrico-
sanitario e di riscaldamento, con elementi radignghisa. Gli infissi interni sono in
legno tamburato, la porta di accesso e gli infissterni sono in alluminio

preverniciato.

- Lotto n. 7 - & un appartamento — APPARTAMENTO B - sito alnwi del
fabbricato, con accesso dalla gradinata sita sagp@tto anteriore, nonché da una
strada laterale che mette in comunicazione il petisp anteriore con quello
posteriore.
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Planimetria primo piano

@ LOTTO 7

6.90
175 120 210 120 065

4.28

120

12.00
T

-

6.52

°
@
3

625 195
180 120 235 1.20 2.70
0.50 820

Planimetria
(All. n. 189g)

hY

L’'appartamento € costituito da soggiorno-pranzocir@aj camera da letto
matrimoniale, bagno, ingresso, corridoio e ripdstigNel bagno sono presenti il

vaso igienico, il bidet la vasca da bagno ed ialav.

soggiorno-pranzo soggiorno-pranzo

Ha un superficie utile pari a 71,85 mg., superficeanmerciale pari a 86,31 mq.,
un’altezza utile interna di 2,70 mt.. Il pavimemtdn gres porcellanato, i rivestimenti

di cucina e bagno in piastrelle.

cucina letto matrimoniale

Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggi&’ dotato di impianto elettrico,
idrico-sanitario e di riscaldamento, con elemerddianti in ghisa, alimentati da
termocamino. Gli infissi interni sono in legno tamnéto, gli infissi esterni sono il legno

con vetrocamera.
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corridoio ripostiglio

bagno bagno

— Lotto n. 8 - APPARTAMENTO C sito al primo del fabbricato, cancesso dalla
gradinata sul prospetto anteriore, nonché da uredastlaterale che mette in

comunicazione il prospetto anteriore con quellagrisre.

Piano terra
278

Planimetria primo piano

l:] LoTTo 8

Planimetria APPARTAMENTO C
(All. n. 18h)

E’ costituito da soggiorno-pranzo, cucina, camadeatto matrimoniale, camera da
letto, bagno, ingresso, corridoio. Nel bagno soresenti il vaso igienico, il bidet, la

vasca da bagno ed il lavabo.

soggiorno-pranzo cucina

Ha un superficie utile pari a 78,65 mq., superfioienmerciale pari a 109,04 mq.,
un’altezza utile interna di 2,70 mt.. Il pavimer&dn monocottura, i rivestimenti di

cucina e bagno in piastrelle.
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letto matrimoniale letto

Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggi&’ dotato di impianto elettrico,
idrico-sanitario e di riscaldamento, con elemerddianti in ghisa, alimentati da
termocamino. Gli infissi interni sono in legno tamnéto, gli infissi esterni sono il legno

con vetrocamera.

ingresso corridoio

bagno Bagno pluriuso PT

Dal corridoio, attraverso una porta, si accede gi&linata che porta al piano terra
in un ampio vano, adibito a pluriuso, con annessgnb munito di vaso igienico, bidet,
doccia e lavabo. Il pavimento & in gres porcellandt rivestimento del bagno in
piastrelle fino all'altezza di due metri. Alcuneret ed i soffitti sono intonacati e
tinteggiati; una parete del pluriuso, una paretgradini e I'intradosso della gradinata

sono rivestiti con perline di legno.

pluriuso pluriuso

gradinata pluriuso gradinata pluriuso

All’'appartamento si accede, dal prospetto posteri@ttraverso un porticato in
mattoni a faccia-vista e copertura in ferro e legrmn sovrastante manto di tegole —
Vano E -. Tale vano é stato realizzato senza alewnarizzazione e non pud essere
sanato, pertanto esso verra stimato a sito e cemehimporto detratto dalla stima e

considerato, pertanto, un onere.

accesso — vano E accesso — vano E
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— Lotto n. 9 - APPARTAMENTO D sito al primo del fabbricato, catcesso dalla
gradinata sul prospetto anteriore, da una gradisdtprospetto laterale — gradinata
G - nonché da una strada laterale che mette in gimamione il prospetto anteriore

con quello posteriore.

Planimetria primo piano

LOTT09
gradinata G |
N\ H=U (T

oF

[T

L

-
Dok 1% ¢
ek

&
|
& )
13
3
)
¥
=

Planimetria APPARTAMENTO D
(All. n. 18i)

E’ costituito da soggiorno, pranzo-cucina, cameaaletto matrimoniale, cabina

armadio, camera da letto, bagno, disimpegno.

Nel bagno sono presenti il vaso igienico, il bidatjoccia ed il lavabo.

soggiorno pranzo-cucina

Ha un superficie utile pari a 57,05 mq., superficeanmerciale pari a 68,84 mq.,
un’altezza utile interna di 2,70 mt.. Il pavimergan gres porcellanato in tutti gli
ambienti tranne nelle due camere da letto e nellsina armadio dove é stato

montato un parquet in laminato, i rivestimenti dcima e bagno in piastrelle.

letto matrimoniale bagno
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Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggi&’ dotato di impianto elettrico,
idrico-sanitario e di riscaldamento, con elemeadiianti in ghisa, tranne nel bagno dove
e stato installato un termoarredo, alimentati danéeamino. Gli infissi interni sono in

legno tamburato, gli infissi esterni sono il legram vetrocamera.

letto Ingresso — vano G

ingresso — vano G ingresso — vano G

All’'appartamento si accede, dal prospetto posteri@ttraverso un porticato in
mattoni a faccia-vista e copertura in ferro e legran sovrastante manto di tegole —
Vano F — e chiusura con vetrata in legno e doppioov Tale vano é stato realizzato
senza alcuna autorizzazione e non puo essere spRABNtO €SSO verra stimato a sito e
cemento e I'importo, detratto dalla stima, sarasaberato un onere. Lo stesso dicasi per
la camera adibita a pranzo cucina e la gradina&res— gradinata G: entrambi sono
stati realizzati senza alcuna autorizzazione esam sanabili, pertanto saranno stimati

e trattati come il vano F. Il pranzo-cucina trovposto nel soggiorno.

accesso — gradinata G accesso —vano F

Il Terreno sito in agro di Picerno, alla C.da Marmo, con acaso dalla strada
Comunale Tarallo eriportato al catasto terreni del Comune di Picesthfgy. 12 p.lla
483 e circoscrive totalmente la p.lla 484 rappregandall'area di sedime del
fabbricato, rendendola lotto intercluso. Anche sgastalmente risulta di qualita
seminativo, allo stato attuale e incolta ed incstditabbandono. Ha una superficie di
5.519 mqg. e deriva dalla soppressione della pHaa®venuta con linserimento in

mappa del fabbricato che ha costituito la p.lla.484
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— Lotto n. 10 — costituito da urFabbricato ad uso ABITAZIONE sito in C.so
Giuseppe Garibaldi n. 9 del Comune di Baragiano (PYe riportato al catasto
fabbricati del Comune di Baragiano al fg. 23 paftac112 sub 3,

PIANO SOTTOSTRADA PIANO TERRA TAND PRIMO
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Planimetria piano seminterrato Planimetria piano terra Planimetria piano primo
(All. n. 18I) (All. n. 18m) (All. n. 18n)

e da un terreno sito in agro di Baragiano, al fg. 2 p.lla 137, qualita seminativo,
classe 1.

COMUNE DI BARAGIANO fg. 23 pllali2e fg. 22Ifa 137
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=)

All. n. 3 - RSDI All.n. 4 All.n.5
mappa catastale fg. 23 mappa catastale fg. 22

Il fabbricato ha struttura portante in muraturai s\sluppa su tre piani: piano

seminterrato, piano terra e primo piano.

prospetto anteriore Prospetto posteriore

Il piano_seminterrato e adibito a deposito, ad esso si accede dal piema

tramite una gradinata interna.
E’ costituito da un unico locale; la gradinata aficesso € in calcestruzzo
cementizio armato ed i gradini non sono rivesk#ipareti sono solo intonacate, il

pavimento e in battuto di cemento. E’ presenteli $mpianto elettrico.

deposito piano seminterrato deposito piano sennaiter
E’ presente una porta, in ferro, sul fronte posteridel fabbricato, larga 2,20 mt
ed alta 2,00 mt. con accesso ad un’area esterstatm di abbandono e facente parte

della p.lla/137 del foglio di mappa 22, anch’esszehte parte délotto n. 11.

accesso all'area esterna su fronte posteriore emteana su fronte posteriore

Il piano terra e costituito da un ampio locale adibito a salsttadio, da un ingresso
e dalla gradinata che porta al primo piano. Ad essaccede, tramite I'ingresso, da
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C.so Garibaldi, attraverso una porta in legno néncim’ulteriore porta, verso

I’esterno, in anticorodal e vetro.

piano terra - salotto piano terra - studio

Il primo piano é costituito da cucinino, camera da pranzo, lelisimpegno, bagno

e veranda. Nel bagno sono presenti vaso igienidet,ldoccia e lavabo.

piano primo - pranzo piano primo - cucinino
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piano primo - letto piano primo - bagno

| pavimenti sono in monocottura, i rivestimenti lolhgno e cucina sono in
piastrelle, le pareti ed i soffitti sono intonacagii infissi interni sono in legno
tamburato, quelli esterni sono in legno con vetnoeia e tapparelle in plastica. Sono
presenti gli impianti idrico-sanitario, I'impiantelettrico e di riscaldamento con

elementi radianti in ghisa e caldaia murale a gas.

piano primo - disimpegno piano primo — gradinata, ingresso
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Il piano seminterrato ha una superficie utile pari a 34,30 mq. ed urmedicie

commerciale (convenzionale) pari a 18,63 mq.;data utile interna & di 2,60 mt..

Il piano_terra ha una superficie utile pari a 52,08 mq. ed unpedicie

commerciale pari a 72,40 mq.; I'altezza utile intee di 2,98 mt..

Il primo piano ha una superficie utile pari a 56,20 mg. ed unpedicie
commerciale pari a 71,13 mq.; I'altezza utile ingeé di 2,90 mt..

Il terreno, anche se catastalmente risulta seminativo, &dlto sattuale € incolto e
ricoperto da arbusti. L’'unico accesso, tra I'alcidentato, e dal fronte posteriore
del fabbricato di C.so Garibaldi n. 9,

Vista dall’alto - terreno terreno

Nell’area posteriore al fabbricato sito in Picealla C.da Marmo, Via del Melandro
n. 5, & stato realizzato, abusivamente un depesikeposito 6— avente una superficie

utile di 14,95/mq. ed una superficie commercial2@D7,00 mq..

i E ed F — gradinata G

Anche if deposito n. 6 non pud essere sanato, pamta dovra essere demolito. Sara
stimatd a sito/e cemento e 'importo detratto dallastima.

Quesito n. 13: Verifichi lo stato di possesso degli immobdiindichi se gli stessi sono
occupati da terzi, il titolo (contratto di locaziendi affitto, di comodato, ecc.) che
legittima I'occupazione (possesso 0 detenziong) eohsistenza del nucleo familiare
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dell’occupante, con particolare riferimento allaigenza di contratti registrati in data
antecedente o anche successiva alla sentenza dithadi fallimento;

| beni di cui al lotto 1, lotto 2, elotto 3, sonoutilizzati come deposito

Il deposito di cui allotto 4 € detenuto da ( Omissis)che lo utilizza come deposito

ed autorimessagnza alcun titolo

Il deposito di cui allotto 5 é detenutoda ( Omissis)che lo utilizza come deposito

ed autorimessagenza alcun titolo

L’ APPARTAMENTO A di cui allotto n. 6 edetenutoda (Omissis) che lo utilizza

come tavernettaenza alcun titolo

L’ APPARTAMENTO B di cui allotto n. 7 & detenuto da ( Omissis) che in esso vi
risiedono, come si evince dal certificato cumulatil residenza e stato di famig(all.
n. 19).

L’ APPARTAMENTO C di cui allotto n. 8 e detenuto da ( Omissisthe in esso
vi risiede, con ilproprio nucleo familiare, come si evince dal certificato cumulativo di
residenza e stato di famigliGdll. n. 20). Il Sig. ( Omissis) detiene ipossesso

dell'appartamento senza alcun titolo.

L’ APPARTAMENTO D di cui allotto n. 9 & detenuto da ( Omissisthe in esso

vi risiede, con ilproprio nucleo familiare, come si evince dal certificato cumulativo di

residenza e stato di famigli§All. n. 21). La ( Omissis) detiene ilpossesso
dell’appartamento senza alcun titolo

Il terreno di cui alla p.lla 483 del foglio di magp@A2 del Comune di Picerno, come

gia detto, e incolto, & pertaritbero da gualsiasi tipo di possesse non si tiene conto

che, essendo limitrofo al fabbricato in cui risiada falliti, e non avendo alcun tipo di
recinzione che ne impedisca l'accesso, puo esa&soi nella disponibilita dei Sigg.ri

falliti.
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Il fabbricato di cui allotto 11, come dichiarato da ( Omissisg disabitato, libero

da qualsiasi tipo di possesse nella disponibilita dei Sig.ri falliti. lerreno di cui al

lotto 11, € incolto dibero da qualsiasi tipo di possesso.

Quesito n. 4 :Accerti I'esistenza di formalita, vincoli o onerianche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno ricoadell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sulla atitidine edificatoria dello stesso, i vincoli
di carattere artistico, storico, archeologico, egtafico, ecc., ai sensi della previgente
normativa di cui agli artt. 1 e 3 della legge n.88039 e della vigente normativa di cui
al Testo Unico approvato con D. Lgs. N. 490/99inceli culturali e paesaggistici di
cui all'art. 2 D. Lgs. N. 42/2004 e altri vincoliimsilari (alberghieri, idrogeologici,
ecc.); ovvero altri pesi o limitazioni d’'uso (ade@spio, oneri reali, obbligazioni propter
rem, servitu, uso, abitaziong)pnché verifichi I'esistenzaui beni acquisiti alla massa
attiva fallimentare di diritti demaniali (di supécfe o di servitu pubbliche) o di usi
civici, di censo o livello, evidenziando se vi atataffrancazione da tali pesi e gli
eventuali oneri di affrancazione o di riscatto eilséiritto sul bene immobile del fallito
sia di proprieta o di natura concessoria in virtegli istituti sopra richiamati;altresi,
verifichi se i beni immobiliacquisiti alla massa attiva ricadono su suolo derake o
appartenente al patrimonio indisponibile di un emtebblico ex art. 826 cod. civ.,
precisando se vi e stato provvedimento di declassémmo se € in corso la pratica per
lo stesso ed acquisendo presso I'ente territor@mpetente la certificazione attestante
la demanialita o 'appartenenza al patrimonio ing@nibile;

Quesito n. 5: Accerti I'esistenza di formalita, vincoli o onerianche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungseiteranno non opponibili
all'acquirente;

1. Vincolo _idrogeologico — Autorita di Bacino Regionale Campania Sud ed

Interregionale per il Bacino Idrografico del Fiursele. Secondo il Testo Unico
Coordinato delle Norme di Attuazione dei PSAI neiatai Bacini Idrografici
Regionali in destra e in sinistra Sele ed Inteoegie del Fiume Sele, fikbbricato
sito in agro di Picerno alla C.da Marmo, Via delldalro n. 5 e riportato al catasto
fabbricati al fg. 12 p.lla 484 sub 1, 2, 3, 5, 6879 di cui aLotto 1, Lotto 2, Lotto

3, Lotto 4, Lotto 5, Lotto 6, Lotto 7 Lotto 8 e Loto 9, ed ilterreno sito in agro di

Picerno alla C.da Marmo e riportato al catastoeteral fg. 12 p.lla 483 di cui al
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Lotto 10 ricadono in Area a Pericolosita da Frana Pf2 e Aga a Rischio Frana

Rf2. (All. n. 22)

LEGENDA
Pericolosita reale

[P st o, o i s amct s s compes 1 s st

Suscettibillta meda, per ares soggsite a deformaziani lente & Gfluse & stalo sftive

Sicatili macta., pa b i o sk kans & i coraprass b st i
ket sk, i A i = St e b v & il sicer

Pericolosita potenziale
Moderata prapensione allinnesco-transit. nwwr—ep: 1 frane paraganabil
PET | 5 quelle che caraierizzann aitualmerde b stessa Uinks Terlon s & Riferiments
Media pr finne s00-transiba invasione paragansl
a quelle attuaimerde b ste: u na I'unlnuxe & Ribnmln

bt o pargarsbill
atcr£2300, afhusirmerde I st Unkd Torcel sl b Filrimenis

alfinnescn fransito. Ean i
ihunmerde i siasa Uk Toiceiae & Rildemenis

invasione per Eane da spprofendite tirsverss

| AREA DI CAMA - Aree nelie qusi fs percolosith da frams & legata sie
S attivith of scava in corss 0 pregresse

Fabbricato e terreno Lottida 1 a 10

Legenda

Rischio reale

Pl g o ol ol ana P, o esosison 1 e oo o

Rischio gravante 2 perioiosila teale 4 fana PI2a.con espostzion  un danno moderato o medi,
por aree soagata 4 daformasion lonka o dfis

Rinchlc praants et pecioai asia dx i 2. coff eepriion’s v datan sk el
da frana P11, con esposizione a un danno elevato o altissima

RISMK} gravante su aree ﬂ OEHOO\BSILB reale da Trana PYZE ©ON @sposizione a un danno elevato
altissimo per aree soggelte a deformazion lente &

At At s ecckoail i du i Y, cof sapraliond' U dan il o el
ana P12, con esposizione a un danno elevato o altissimo
- S T —————

Fabbricato e terreno Lottida 1 a 10

In_tale _area sono_possibili_solo interventi _di _manienzione ordinaria_e
straordinaria. Pertanto non € possibile sanare_i_manufattiche sono stati
realizzati_abusivamente senza richiesta di alcuna autorizzazione. Per esg
possibile la sola demolizione senza ricostruzion€io vale per il Lotto 1, per il
sovrastante_terrazzo copertoper il Deposito 6 Vano E, Vano Fe Gradinata G.
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Sulterreno riportato al catasto terreni del Comune di Picaahiy. 12 p.lla 483 che,
come riportato nel certificato di destinazione wibaca (All. n. 23) e come prescritto
dal vigente Regolamento Urbanistico, ricadeZiona Agricola, non_sara possibile

edificare, sara possibile utilizzarlo solo per coltivazi@gricole, e verra considerato

come corte ed accesso ai lotti 2, 3, 4, 5, 6,&98

2. Livello — nelle visure catastali della p.lla 484 del fogli mappa 12 del Comune di
Picerno(All. n. 7) (All. n. 8)e della p.lla 483 del foglio di mappa 12 del Coenuain
Picerno(All. n. 10),nel riquadro degli INTESTATI e cosi riportato:

1 | Omissis Livellario per 1/2
2 | Omissis Diritto del concedente
3 | Omissis Livellario per 1/2

Per avere notizie sul tipo di livelle stata richiesta al Dipartimento Politiche
Agricole e Forestali, Ufficio Sostegno alle Impreégricole, alle Infrastrutture

Rurali e allo Sviluppo della Proprieta, della RemioBasilicata, |e&Certificazione

sugli USI CIVICI . La Regione ha certificato clagli atti della perizia demaniale

di Picerno gli immobili di cui in premessa non somoenzionati”. (All. n. 24)

Cio vuol dire che il livello riportato in catastmm € un uso civico, censo o livello

demaniale, pubblico per i quali € necessario ridiie affrancazione o riscatto.

Al riguardo sono state fatte ricerche anche in @oraoria, consultando, oltre
all'atto di acquisto dei Sigg.ri falliti, anche @liti antecedenti, in nessuno di essi si fa

menzione del livello riportato in catasto né detteintestatario (concedente) .

Chiedendo delucidazioni ad un notaio, lo stess@drdermato chdrattasi di un

livello_tra privati , piu precisamente, fa riferimento ad un contratiofitto, di

vecchissima data, tra feudatario concedente e tmmduEssendo contratti tra

privati, per essi non vale il vincolo di inalienktdi, tant'€ che non & menzionato in

alcun atto consultato. Tale vincolo, anche se tasahcora al catasto, in realta non
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esiste piu, e si puo far valerediritto di prelazione per _usucapione Per fare cio

bisogna rivolgersi ad un avvocato per presentarstanza di mediazione, se la
mediazione non va a buon fine, si avvia la praticasucapione in giudizio, presso il

tribunale competentd. costo della controversia € mediamente pari a €2000,00.

Tale importo sara sottratto al valore di vendita simato per il fabbricato ed il

terreno.

3. Vincoli_o _oneri_di_natura _condominiale — come gia detto in precedenza, il

fabbricato sito in agro di Picerno alla C.da Mar@ del Melandro n. 5 e riportato
al catasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484 sub 13,%, 6, 7, 8, 9 di cui &lotto 1, Lotto
2, Lotto 3, Lotto 4, Lotto 5, Lotto 6, Lotto 7 Lotto 8 e Lotto 9 &€ completamente
circondato dalla p.lla 483, ovvero e da intendeocsneLOTTO INTERCLUSO _se

la p.lla 483 (che prospetta sulla strada comunaeallb, non fosse della stessa

proprieta. Allo stato attuale i detentori deglipagamenti C e D con il proprio
nucleo familiare, accedono dalla strada del Melandttraverso la p.lla 22(All. n.

2) (All. n. 25)di proprieta (Omissis) (livellario) e ( Omiss{gljritto del concedente).
Tale accessoavvienein via bonaria senza costituzione di alcun tipo dvincolo,
servitu e/o similari, pertanto potrebbe venir meno qualora cambiassgdprieta
con la vendita all’'asta. Il nuovo acquirente dobelpertanto accedere al Lotto
acquistato e facente parte del fabbricato dalkdatiTarallo. Poiché il terreno di cui
alla p.lla 483 ha un valore irrisorio, circa 3.0 £, e I'importo per frazionarlo e
creare I'accesso al fabbricato € di gran lunga rsoq@e conviene non costituire un
lotto a se stante, ma considerare tutta la p.l&aetBne corte ed accesso comuni ed
indivisi ai subalterni in cui viene suddiviso ibfaricato di cui alla p.lla 484.

— PerilLotto 10, ovvero ilFabbricato ad uso ABITAZIONE sito in C.so Giuseppe
Garibaldi n. 9 del Comune di Baragiano (PZ)e riportato al catasto fabbricati del
Comune di Baragiano al fg. 23 particella 112 suled|l terreno sito in agro di

Baragiano, al fg. 22 p.lla 137 non_é stato riscontrato alcun tipo di vincolo e/o

onere
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Quesito n. 6:Verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica dégimmobili e I'agibilita
degli stessiacquisendo la dichiarazione di agibilita per i fafiati; nonché indichi la
destinazione urbanistica per i terreni, acquisendocertificato di destinazione
urbanistica previsto dall’art. 30 del T.U. approwaton Dpr. 6 giugno 2001, n. 38l
caso di costruzione realizzata o modificata in @apione della normativa edilizia ed
urbanistica, descriva in maniera dettagliata (anche medianpeaduzione grafica) la
tipologia degli abusi riscontrati e verifichi sallecito sia stato sanato o sia sanabile in
base al combinato disposto dell’art. 40, commadél]a legge 28 febbraio 1985, n. 47
(e successive modifiche: legge 23 dicembre 199424, art. 39; legge 23 dicembre
1996, n. 662, art. 2) e dell’'art. 46, comma V, D®giugno 2001, n. 380, verificando se
e stata presentata la relativa domanda di condoddizio e lo stato del relativo
procedimento amministrativo, nonché indicando iticas sostenere (anche in via
approssimativa), per la sanatoria degli abusi ristrati, con detrazione di tali costi dal
valore di stima;

— |l fabbricato sito in agro di Picerno alla C.da Marmq Via del Melandro n. 5e
riportato al catasto fabbricati &. 12 p.lla 484sub 1, 2, 3, 5, 6, 7, 8, 9 di cui al
Lotto 1, Lotto 2, Lotto 3, Lotto 4, Lotto 5, Lotto 6, Lotto 7 Lotto 8 e Lotto 9 &
stato realizzato con:

— Concessione edilizia n. 14 del 16/07/198&ll. n. 26) — “Costruzione di un
fabbricato ad uso abitazione e deposito”;

— Concessione edilizia n. 18 del 03/05/198@ll. n. 27) — “Costruzione di un
fabbricato ad uso deposito ed abitazione — Variemterso d’opera

Dal confronto tra lo stato dei luoghi e gli elaktod progetto allegati alle C.E., si &
riscontrato quanto segue:
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— Al piano terrae stato realizzato il deposito 1 corrispondentetéh 1 e la gradinata
esterna in difformita con le due concessioni ediizovvero senza alcuna

autorizzazione

— Al primo pianoe stato realizzato ilerrazzo _coperto, il deposito 6, il vano E, il

by

vano F e la gradinata G senza alcuna autorizzazionePer essi non e stata

presentata alcuna richiesta di sanatoria e/o cand®rtomunque, non potra essere

presentata, in quante_opere _abusive _non possono_essere sanate in_bale

prescrizioni_dei PSAI relativi ai Bacini Idrografici Regionali in destein sinistra

Sele ed Interregionale del Fiume Sele, secondwdd tutto il fabbricato ricaden
Area a Pericolosita da Frana Pf2 e Area a Rischiorkna Rf2. (All. n. 22).In tale

area e possibile esequire solo lavori di manutenzrie ordinaria e straordinaria

sui manufatti gia esistenti ed autorizzati. Pertato tutte le opere abusive sopra

menzionate dovranno essere demolitdEsse saranno stimate a sito e cemento e

I'importo, trattato come spesa, detratto percentuainente dal valore di stima di

ogni singolo lotto costituito.

— Confrontando lo stato dei luoghi con il progettovdiiante autorizzato, si evince che
le dimensioni esterne totali coincidono, ovvero flabbricato in entrambi i casi €
lungo 20,00 mt. ed e largo 15,20 mt..

La divisione interna, al piano terra, € pressochédentica, a meno di piccole
differenze relative a tramezzi ed ad accesg\l primo piano, invece, le differenze
sono piu consistentijin quanto, dagli originari due appartamenti sotadi sicavati
tre appartamenti con accessi indipendenti e divelis&ribuzione internaTali

variazioni, eseguite su un fabbricato autorizzagiossono_essere_considerate non

sostanziali_e pertanto _possono essere sanapgesentando una S.C.LLA. in

sanatoria presso il Comune di Picerno, pagando I'oblazioin€ 816,00 (si ipotizza
il minimo in quanto sono effettivamente lievi madife) oltre ai diritti di segreteria e

di istruzione pratica S.C.L.A..
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— Inoltre, come specificato nei precedenti quekitstato dei luoghi non coincide con
le planimetrie catastali pertanto € necessario, prima di precedere allaitagen

redigere e presentare le variazioni catastali.

Le spese, per la redazione della S.C.I.A. in samatia e della variazione catastale
ammontano forfettariamente a €_3.200,0Qescluso il pagamento dell'oblazione da

pagare al comune di Tito per I'ottenimento dellmatoria, ad oggi non calcolabile).

— |l certificato di agibilita e stato richiesto all’'Ufficio Tecnico del ComunieRicerno,

il quale, ha effettuato le dovute ricerclvenstatando che lo stesso non é stato né
rilasciato né richiesto.

— Il certificato di destinazione urbanistica relativo alterreno sito in agro di
Picerno alla Contrada Marmo, riportato alcatasto terreni al fg. 12 p.lla 483
anch’esso richiesto all’Ufficio Tecnico del Comude Picerno,é stato rilasciato
dallo stesso e si allega alla presente relazidite23). Da esso si evince che, ai sensi
dell'art. 55 delle Norme tecniche di Attuazione d®kgolamento Urbanistico di
Picerno(All. 28), il terreno ricade iZona Agricola Ordinaria.

— |l fabbricato sito nel Comune di Baragianojn Corso Giuseppe Garibaldi n. 9e

riportato al catasto fabbricati &. 23 p.lla 112sub 3, di cui aLotto 10, é stato

interessato da:

— Lavori di riparazione e miglioramento sismico comipairbano n. 9 pdr Verticali ---
----------------------- , per i quali é stata rilasta AUTORIZZAZIONE ai sensi della
Legge 14/05/81 n. 219 e Legge 23/01/1992 n. B2atica n. 271 — Decreti n. 142
del 25/03/1986 e n. 18/integ. del 01/03/199All. n. 29)

— Dal confronto tra lo stato dei luoghi e gli elabord progetto(All. n. 30) allegati
allAUTORIZZAZIONE si & potuto constatare urREGOLARITA’' EDILIZIA
ED URBANISTICA .
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All. n. 30 All. n. 30 All. n. 30

autorizzato — pianta S1 autorizzato — pianta PT autorizzato — pianta P1
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All. n. 17a - Stato dei luoghi All. n. 17b - Statei luoghi All. n. 17c - Stato dei luoghi

- La regolarita della struttura e stata attestatédhardal Direttore dei Lavori che ha
sottoscritto TATTESTATO DI REGOLARE ESECUZIONKAII. n. 31a).

— |l fabbricato ricade in Zona B di completamentol Beogramma di Fabbricazione

vigente nel Comune di Baragia(ll. n. 31b).

— Per il fabbricato € stata inoltrata, al Comune dragjiano, lsSSEGNALAZIONE
CERTIFICATA DI AGIBILITA  cosi come prescritto dall’art. 24 del DPR 380/01

e s.m.i..(All. n. 32).
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— Per ilterreno sito nel Comune di Baragianoyiportato al catasto terreni &. 22

p.lla 137, di cui alLotto 10, & statorichiesto all'Ufficio Tecnico del Comune di

Baragiano, ed é stato rilasciato dallo stesso, il CERTIFICATO DI
DESTINAZIONE URBANISTICA che si allega alla presente relazigaA#. 33).

— Da esso si evince che il terreno ricad&ama “B” di Completamento.

Quesito n. 7:Determini il valore degli immobili ovvero dei dititreali immobiliari
acquisiti alla massa attiva fallimentare, al finel fissare il prezzo base di vendita,
anche se relativi a beni realizzati abusivamenteggecd#icando compiutamente i
criteri di stima adottati e le fonti delle informani utilizzate sia per la stima
(pubblicazioni di agenzie immobiliari, OMI, borsinimmobiliari, atti di
compravendita per immobili similari, ecc.) sia pdr calcolo delle superfici
(certificazioni catastali, ecc.formi lotti separatj qualora tale soluzione sia idonea
sotto il profilo tecnico ovvero sia utile per cogs@e occasioni di vendita piu rapide
e/o vantaggiose oppure una migliore individuazialee beni, individuando i nuovi

confini e i dati catastali completi per tutti ginmobili compresi in ciascun lotto;

B- STIMA

Nello stabilire il prezzo di vendita, dei diebbricati ovvero,Lotto 2, Lotto 3, Lotto

4, Lotto 5, Lotto 6, Lotto 7, Lotto 8, Lotto 9, Lotto 10, si fara riferimento ai valori
forniti dall'Osservatorio del Mercato ImmobiliarellAgenzia delle Entrate, ai prezzi
rilevati con l'ausilio di esperti in intermediaziammobiliari, tecnici dipendenti dalle
Pubbliche Amministrazioni ed Imprese, per immohilenti le stesse caratteristiche. A
questi si applicheranno delle maggiorazioni o dedizazioni in funzione delle variabili
intrinseche ed estrinseche, positive e negative falgbricato quali l'ubicazione, la
funzionalita, la vetusta e lo stato di manutenzierk conservazione. Bisogna precisare

che nel Comune di Picerno e soprattutto nelle aweali non esiste un mercato
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immobiliare tale da poter definire dei prezzi stamdperabitazioni similari. Il mercato
e pressoché fermo e quelle poche vendite che sitwiho sono molto varie e non
confrontabili tra di loroL’intervallo va da un minimo di 300 €/mg. ad un masimo
di 800 €/mg. Per le abitazioni quindi si considerera il valoredio dei prezzi di
mercato, applicando delle maggiorazioni o delleakbni in funzione dello stato di
conservazione, del tipo di finitura, dell'accesktdi ecc. Tale valore sara poi
confrontato e mediato con il valore del’OMI. Per quanto concernielocali ad uso

depositq non esiste un vero e proprio mercato immobiligmertanto_per essi si fara

riferimento soloai valori del’lOMI , che possono intendersi, in questo caso, i piu
attendibili.

Infine, per definire MALORI DI LOCAZIONE di tutti i lotti si terra conto dguelli
forniti dal’lOMI , considerati i piu attendibili.

L’importo verra calcolato in €/mg., tenendo contdld stato dell’'immobile, della
vetusta, del grado di rifiniture, e del grado dimcoerciabilita, nonché dellsuperficie
commerciale che con riferimento al Codice delle Valutaziemmobiliari (edito da

Tecnoborsa ed Agenzia delle entraepsi calcolata

1. Superfici coperte calpestabili comprensive dei murinterni ed esterni dell'unita principale
(comunemente chiamata "superficie coperta lorda"):

100% superfici calpestabili
35% sottotetti non abitabili (mansarda)
100% superfici pareti divisorie interne (non porfant

50% superfici pareti di confine con altre unita infitiari, locali condominiali interni; 100 % delle
pareti di perimetrali (nel caso di murature potitaitconfine o perimetrali vengono computate fino
ad un massimo di 50 cm quelle perimetrali e fil®bam i muri in comunione)

I locali principali ed accessori con altezza utileriore a 150 cm non vengono computate

Gli elementi di collegamento verticali vengono cartgti una sola volta nella misura pari alla
propria proiezione orizzontale indipendentementendenero di piani.

2. Superfici ponderate ad uso esclusivo di terrazze, aliconi, patii e giardini (comunemente
chiamate “superfici scoperte”):
25% balconi e terrazze scoperte

35% balconi e terrazze coperte
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35% patii e porticati

60% verande

15% giardini di appartamento

10% corti e cortili (Applicabile fino a 25 mteccedenza va calcolata al 2%)

15% Giardini e aree di pertinenza di "appartamento” (Applicabile fino a 25mq, I'eccedenza va
calcolata al 5%)

10% Giardini e aree di pertinenza di "ville e villini" Applicabile fino a 25mq, I'eccedenza va calcolata
al 2%

Tenendo conto dei valori fornitdall'Osservatorio del Mercato Immobiliare

dell’Agenzia delle Entrate, per abitazioni e depasiilizzando il valore medio si ha:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 2

Provincia: POTENZA

Comune: PICERNO

Fascia/zona: Extraurbana/ZONA AGRICOLA - C.DA FONTANA, PIANO DELLA NEVERA, BOSCO TRECASE,
C.DA DELLE QUERCE

Codice di zona: R

Microzona catastale n.: 5

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato - Valori Locazione (€/mq
Tipologia  Stato conservativ (E/ma) Superficie X mese) Superficie (L/N)
) (L/IN) )
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 380 450 L 1.1 1.4 L
Abitazioni  di- i pyaLE 305 350 L 0.9 1.2 L

tipo economico

Autorimesse NORMALE 160 220 L 0.5 0.7 L

VALUTAZIONE OMI (vendita) DEPOSITO

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche | <y ) e/mq | 220,00 €/mq, | “UTILIZZATO 190,00 €/mg.
simili a quello oggetto di stima

VALUTAZIONE OMI (vendita) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

immobili aventi caratteristiche |- 5g4 ) e/mq | 450,00 €/mq. | UTILIZZATO 415,00 €/mg.
simili a quello oggetto di stima

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita) ABITAZION E
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Parametri di mercato per PARAMETRO
immobili aventi caratteristiche SI(\)/I(I)I\(I)I(I;/I g/m 8%8\%?2/'/2 UTILIZZATO
simili a quello oggetto di stima ’ d: ' q: 550,00 €/mq.

VALUTAZIONE OMI (affitto) DEPOSITO

Parametri di mercato per PARAMETRO

immobili aventi caratteristiche MINIMG MASSIMO 0,70 UTILIZZATO

simili a quello oggetto di stima

0,50 €/mg./mes¢

> €/mg./mese

0,60 €/mg./mese

VALUTAZIONE OMI (affitto) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO
immobili aventi caratteristiche 1,10 1,40 UTILIZZATO 1,25
simili a quello oggetto di stima €/mg./mese €/mg./mese €/mg./mese

— Lotto n. 1: locale deposito facente parte del fabbricatoisitG.da Marmo, Via del
Melandro n. 5 dell'agro di Picerno, riportato atasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484.
Come si e detto tale locadeabusivo e non puo essere sangbertanto esso viene
stimato a sito e cementbmporto, negativo, sottratto, percentualmente ala
stima di tutti i lotti facenti parte del fabbricato .

— Lotto n. 2: locale deposito facente parte del fabbricatoisitG.da Marmo, Via del
Melandro n. 5 dell’agro di Picerno, riportato atasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484.

Superficie commerciale= 53,22 mq.

Planimetria piano terra

\:’ LOTTO 2

i
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11.96

055 _

Planimetria
(All. n. 18b)
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Poiché le rifiniture non sono da deposito, e ldostmnservativo €, malgrado lo stato di
abbandono, nel complesso discreto, alla media deanpetri pari a € 190,00 si
applichera una maggiorazione del 5%, pertantorédupatro utilizzato per iLotto n. 2
sara€ 190,00 + (190x0,05) = € 199,50 = € 200,00 in c.t

Pertanto:

Valore commercialeLotto n. 2: 53,22 mqg. x 200,00 €/mq. € 10.644,00

in c.t. 10.700,0Qdiconsi diecimilasettecento/00)

Invece il valore medio di affitto é:
Valore medio di affitto Lotto n. 2:
53,22 mg. x 0,60 €/mg./mese € 32,00/mese in c.t.

— Lotto n. 3: locale deposito facente parte del fabbricatoisitG.da Marmo, Via del
Melandro n. 5 dell’agro di Picerno, riportato atasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484.

Planimetria piano terra

E LOTTO 3
11.26

P

Planimetria
(All. n. 18c)

Superficie commerciale= 95,50 mq.
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Poiché non vi sono rifiniture e lo stato consem@e mediocre alla media dei parametri
pari a € 190,00 si applichera una riduzione déb1Pertanto il parametro utilizzato per
il Lotto n. 3 sara€ 190,00 - (190x0,10) = € 171,00 =€ 170,00 in c.t

Pertanto:

Valore commercialeLotto n. 3: 95,50 mg. x 170,00 €/mq. € 16.235,00

in c.t. € 16.300,0diconsi euro sedicimilatrecento/00)

Invece il valore medio di affitto é:
Valore medio di affitto Lotto n. 3:
95,50 mg. x 0,60 €/mqg./mese € 60,00/mese in c.t.

— Lotto n. 4: locale deposito facente parte del fabbricatoisitG.da Marmo, Via del
Melandro n. 5 dell’agro di Picerno, riportato atasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484.

Planimetria piano terra
LOTTO 4

420

Planimetria
(All. n. 18d)

Superficie commerciale= 66,15 mq.

Lo stato dei luoghi € conforme alla tipologia dit@imessa pertanto si utilizzera la

media dei parametri pari a € 190,00:
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Valore commercialeLotto n. 4: 66,15 mq. x 190,00 €/mgq. € 12.568,50

in c.t. € 12.600,0diconsi euro dodicimilaseicento/00)

Invece il valore medio di affitto e:
Valore medio di affitto Lotto n. 4:
66,15 mg. x 0,60 €/mqg./mese € 40,00/mese in c.t.

— Lotto n. 5: locale deposito facente parte del fabbricatoisitG.da Marmo, Via del
Melandro n. 5 dell’agro di Picerno, riportato atasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484.

Planimetria piano terra

B LOTTO 5

deposito 5
(2070 ma)

7.90

NNNNNNNSA
0.40 3.15 0.85
4.40
Planimetria
(All. n. 18e)

Superficie commerciale= 34,76 mq.

Lo stato dei luoghi € conforme alla tipologia dit@imessa pertanto si utilizzera la

media dei parametri pari a € 190,00:

Valore commercialeLotto n. 5: 34,76 mq. x 190,00 €/mq. € 6.604.40

in'c. t. € 6.600,0qdiconsi euro seimilaseicento/00)
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Invece il valore medio di affitto é:

Valore medio di affitto Lotto n. 5:
34,76 mg. x 0,60 €/mg./mese

€ 20.00/mese in c.t.

Relazione di Consulenza Te&ni
Proc. n. 08/1995 R. Fall.

- Lotto n. 6: APPARTAMENTO A - tavernetta facente parte del fadito sito in
C.da Marmo, Via del Melandro n. 5 dell'agro di Rio® riportato al catasto
fabbricati al fg. 12 p.lla 484.

Planimetria piano terra

7/ LOTTO 6
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1.10 0.850.650.90 1.15

7.85

50

18

1.7

4.40

Planimetria
(All. n. 18f)

APPARTAMENTO A

Come si e detto per gli APPARTAMENTI si fa rifeménto sia ai valori OMI che a

quelli dell'indagine di mercato, tali valori saranpoi mediati per avere il valore piu

probabile di vendita, ovvero:

VALUTAZIONE OMI (vendita) ABITAZIONE

Parametri di mercato per
immobili aventi caratteristiche
simili a quello oggetto di stima

MINIMO
380,00 €/mq.

MASSIMO
450,00 €/mq.

PARAMETRO

UTILIZZATO 415,00 €/mg.

Superficie commerciale= 34,54 mq.

Valore commerciale OMI
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Lotto n. 6: 34,54 mg. x 415,00 €/mq. € 14.334,10

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita) ABITAZION E

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche | 3, ) e/mq | 800,00 €/mq. | UTILIZZATO 550,00 €/mg.
simili-a-quello oggetto di stima

Valore commerciale indagine di mercato
Lotto n. 6: 34,54 mq. x 550,00 €/mq. £ 18.997,00

Valore commerciale
Lotto n. 6: (14.334,00 + 18.997,00)/2 € 16.665,55

in c.t. €.16.700,0@diconsi euro sedicimilasettecento/00)

Invece il valore medio di affitto e:

Valore medio di affitto Lotto n. 6:

VALUTAZIONE OMI (affitto) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO
immobili aventi caratteristiche 1,10 1,40 UTILIZZATO 1,25
simili a quello oggetto di stima €/mg./mese €/mg./mese €/mg./mese

34,54 mq. x 1,25 €/mqg./mese € 45,00/mese in c.t.

- Lotto n. 7. APPARTAMENTO B - appartamento sito al primo piadel
fabbricato in C.da Marmo, Via del Melandro n. 5l'dgro di Picerno, riportato al
catasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484.
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Planimetria primo piano

LOTTO 7
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Planimetria APPARTAMENTO B
(All. n. 18g)

Come si e detto per gli APPARTAMENTI si fa riferimento sia ai valori OMI che a
quelli dell'indagine di mercato, tali valori saranno poi mediati per avere il valore piu

probabile di vendita, ovvero:

VALUTAZIONE OMI (vendita) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche | a4y ) e/ | 450,00 €/mq. | UTILIZZATO 415,00 €/mq.
simili a quello oggetto di stima

Superficie commerciale= 86,31 mq.

Valore commerciale OMI
Lotto n. 7: 86,31 mq. x 415,00 €/mq. =_€ 35.818,65

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche | 3y ) e/ | 800,00 €/mq. | UTILIZZATO 550,00 €/mg.
simili a quello oggetto di stima

Valore commerciale indagine di mercato
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Lotto n. 7: 86,31 mq. x 550,00 €/mq. =_€ 47.470,50

Valore commerciale
Lotto n. 7: (35.818,65 + 47.470,50)/2 =_£ 41.644,57

in c.t. € 41.700,0(diconsi euro quarantunomilasettecento/00)

Invece il valore medio di affitto e:

VALUTAZIONE OMI (affitto) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO
immobili aventi caratteristiche 1,10 1,40 UTILIZZATO 1,25
simili a quello oggetto di stima €/mqg./mese €/mqg./mese €/mg./mese

Valore medio di affitto Lotto n. 7:
86,31 mg. x 1,25 €/mqg./mese =_€ 110,00/mese in c.t.

- Lotto_n. 8. APPARTAMENTO C - appartamento sito al primo pianel d
fabbricato in C.da Marmo, Via del Melandro n. 5 dell’agro di Picerno, riportato al
catasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484.

Piano terra
278

Planimetria primo piano
s
l:] LoTTo 8

Planimetria APPARTAMENTO C
(All. n. 18h)
Arch. Maria Antonia CENTODUCATI 51

Pubblicaziére ufficiateFadcuselestiusiid pefsomalec- @ vietata dgni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Consulenza Te&ni
Proc. n. 08/1995 R. Fall.

Come si e detto per gli APPARTAMENTI si fa rifemento sia ai valori OMI che a
guelli dell'indagine di mercato, tali valori saranpoi mediati per avere il valore piu

probabile di vendita, ovvero:

VALUTAZIONE OMI (vendita) ABITAZIONE
_ Para}r_netn dl_ mercato_ per MINIMO
immobili aventi caratteristiche

e o 380,00 €/mq.
simili a quello oggetto di stima

MASSIMO
450,00 €/mq.

PARAMETRO
UTILIZZATO 415,00 €/mg.

Superficie commerciale= 109,04 mq.

Valore commerciale OMI
Lotto n. 8: 109,04 mq. x 415,00 €/mq. £ 45.251,60

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita) ABITAZION E

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche | 544 00 e/mq.| 800,00 €/mq. | UTILIZZATO 550,00 €/mg.
simili a quello oggetto di stima

Valore commerciale indagine di mercato
Lotto n. 8: 109,04 mg. x 550,00 €/mq. £ 59.972,00

Valore commerciale
Lotto n. 8: (45.251,60+ 59.972,00)/2 € 52.611,80

in c.t. € 52.700.0ddiconsi euro cinquantaduemilasettecento/00)

Invece il valore medio di affitto e:

VALUTAZIONE OMI (affitto) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO
immobili aventi caratteristiche 1,10 1,40 UTILIZZATO 1,25
simili a quello oggetto di stima €/mqg./mese €/mqg./mese €/mg./mese

Valore medio di affitto Lotto n. 8:
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109,04 mqg. x 1,25 €/mg./mese € 140,00/mese in c.t.

- Lotto n. 90 APPARTAMENTO D - appartamento sito al primo piadel
fabbricato in C.da Marmo, Via del Melandro n. 5l'dgro di Picerno, riportato al
catasto fabbricati al fg. 12 p.lla 484.

Planimetria primo piano

LOTTO 9
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Planimetria APPARTAMENTO D
(All. n. 18i)

Come si e detto per gli APPARTAMENTI si fa rifemento sia ai valori OMI che a
quelli dell'indagine di mercato, tali valori saranpoi mediati per avere il valore piu

probabile di vendita, ovvero:

VALUTAZIONE OMI (vendita) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche |- 554 ) e/mq | 450,00 €/mq. | UTILIZZATO 415,00 €/mq.
simili a quello oggetto di stima

Superficie commerciale= 68,84 mq.

Valore commerciale OMI
Lotto n. 8: 68,84 mq. x 415,00 €/mq. £ 28.568,60
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VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita) ABITAZION E

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche | 5y ) e/mq | 800,00 €/mq. | UTILIZZATO 550,00 €/mg.
simili a quello oggetto di stima

Valore commerciale indagine di mercato
Lotto n. 8: 68,84 mq. x 550,00 €/mq. £ 37.862,00

Valore commerciale
Lotto n. 8: (28.568,60 + 37.862,00)/2 € 33.215,30

in c.t. € 33.300,0@diconsi euro trentatremilatreecento/00)

Invece il valore medio di affitto e:

VALUTAZIONE OMI (affitto) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO
immobili aventi caratteristiche 1,10 1,40 UTILIZZATO 1,25
simili a quello oggetto di stima €/mqg./mese €/mqg./mese €/mg./mese

Valore medio di affitto Lotto n. 9:
68,84 mq. x 1,25 €/mq./mese € 90,00/mese in c.t.

— Lotto n. 10:

— Fabbricato ad uso ABITAZIONE sito in C.so Giuseppe Garibaldin. 9 del
Comune di Baragiano (PZ) e riportato al catasto fabbricati del Comune di
Baragiano al fg. 23 particella 112 sub 3,

Da indagini effettuate sul mercato immobiliare @@imune di Baragiano si e potuto
constatare che per fabbricati similari i prezzivendita vanno da uminimo di
500,00 €/mg. ad un massimo di 600,00 €/mq. Per bitazione quindi si
considerera il valore medio dei prezzi di mercato. Tale valore sara poi

confrontato e mediato con il valore del’OMI.
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Planimetria piano seminterrato Planimetria piano terra Planimetria piano primo
(All. n. 18I) (All. n. 18m) (All. n. 18n)

VALUTAZIONE OMI (vendita) ABITAZIONE

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche |- 5q4 ) e/mq.| 700,00 €/mq. | UTILIZZATO 645,00 €/mq.
simili a quello oggetto di stima

Superficie commerciale= Sc PS1 + Sc PT + Sc P1 = 53,24x0,35+72,40+71,13 =
162,16 mg.

Valore commerciale OMI

162,16 mg. x 645,00 €/mq. £.104.593,20

VALUTAZIONE INDAGINE DI MERCATO (vendita) ABITAZION E

Parametri di mercato per MINIMO MASSIMO PARAMETRO

Immobili aventi caratteristiche |5 ' e/mq | 600,00 €/mq. | UTILIZZATO 550,00 €/mg.
simili a quello oggetto di stima

Valore commerciale indagine di mercato
162,16 mq. x 550,00 €/mq. € 89.188,00

Valore commerciale

Lotto n. 8: (104.593,20+ 89.188,00)/2 € 96.890,60

in c.t. € 97.000,0@diconsi euro novantasettemila/00)
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Invece il valore medio di affitto é:

VALUTAZIONE OMI (affitto) ABITAZIONE
Parametri di mercato per MINIMO PARAMETRO
immobili aventi caratteristiche 1,7 MASSIMO 2,2 UTILIZZATO 1,95
o A €/mg./mese
simili a quello oggetto di stima €/mg./mese €/mg./mese

Valore medio di affitto
162,16 mg. x 1,95 €/mg./mese € 300,00/mese in c.t.

— Terreno sito in agro di Baragiano e riportato al catasto érreno al foglio 22 p.lla
137.

Vista dall’alto - terreno terreno

Tenuto conto che il terreno e di piccole dimensiofi58,00 mqg.), & incolto, &
intercluso, accidentato e di difficile accesso, g&30 non si definisce alcun valore — che
si aggirerebbe intorno a poche centinaia di euro.

LA STIMA | DEL FABBRICATO SITO IN BARAGIANO NEL C.SO
GARIBALDI/N. 9, SI INTENDE COMPRENSIVA DEL TERREN O SITO NEL
COMUNE DI BARAGIANO E RIPORTATO AL CATASTO TERRENI AL
FOGLIO 22/P.LLA 137.

RICAPITOLANDO:

Lotti / STIMA VENDITA € STIMA AFFITTO MENSILE €/mese
Lotto2 ' 10.700,00 32,00
Lotto 3 16.300,00 60,00
Lotto 4 12.600,00 40,00
Lotto 5 6.600,00 20,00
Lotto 6 16.700,00 45,00
Lotto 7 41.700,00 110,00
Lotto 8 52.700,00 140,00
Lotto 9 33.300,00 90,00
Lotto 10 97.000,00 300,00
TOTALE 287.600,00 € 837,00
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Dal valore cosi determinato verranno applicate,ipetti 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 e 9, alcune

detrazioni cosi come specificato nei quesiti preaéidovvero:

1. Il Lotto 1, il vano E annesso all’appartamento di cui al Lotto 9, il van F e la

gradinata G annessi all'appartamento di cui al Lotto 9 ed il @posito § come gia

detto, sono statiealizzati abusivamente e non possono essere sanatiquanto

vige il vincolo Idrogeologicodell’Autorita di Bacino Regionale Campania Sud ed

Interregionale per il Bacino Idrografico del FiurGele, per il quale le opere abusive

si devono demolire senza ricostruzione. Per talevm@ono statcontabilizzati gli

oneri di demoliziong trasporto e conferimento a discarica relativamente ai

manufatti sopra menzionati. Tali importi saranntraté proporzionalmente dai lotti

2,3,4,5 6,7,8e9, in quanto sono i lotti clstituiscono il fabbricato sul quale

sono stati perpetrati gli abudper contabilizzare gli oneri di demolizione sono

stati redatti 5 computi metrici con riferimento al prezziario della Regione

Basilicata 2020, i cui importi vengono qui riportat:

- Perillotton. 1 € 19.361,82 (All. n. 35)
- PerilVvano E € 1.004,45 (All. n. 36)
- Perilvano F e gradinata G € 3.951{33 (All. n. 37)
- Per il deposito 6 € 1.882,31 (All. n. 38)

Totale

Inoltre, come gia specificato nei quesiti precegdasogna detrarre:

€ 26.200,00 in c.t.

2. le speserelative alla presentazione del&aC.I.A., per sanare le modifiche non

sostanziali sanabili e per lariazioni catastali del fabbricato di cui alla p.lla 484
del foglio di mappa 12 del Comune di Picerno, amenantano &€ 3.200,00;

3. e lespeseper I'eliminazione del livello ed acquisizione dEni perusucapione che

ammontano forfettariamente &320.000,00.
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Pertanto le detrazioni da applicare, in proporzjoaetutti i lotti facenti parte del
fabbricato, sono in totale:
€(26.200,00+3.200,00+20.000,00) = € 49.400,00

Lotti STIMA VENDITA € STIMA CON DETRAZIONI

Lotto 2 10.700,00 7.926,76
Lotto 3 16.300,00 12.075,34
Lotto 4 12.600,00 9.334,31
Lotto 5 6.600,00 4.889,40
Lotto 6 16.700,00 12.371,67
Lotto 7 41.700,00 30.892,13
Lotto 8 52.700,00 39.041,13
Lotto 9 33.300,00 24.669,26
TOTALE 190.600,00 141.200,00

PREZZ0O A BASE D'ASTA

LOTTON. 2 - € 8.000,00diconsi ottomila/00)

LOTTON. 3 - € 12.100,0diconsi dodicimilacento/00)
LOTTON.4 - € 9.400,0ddiconsi novemilaquattrocento/00)
LOTTON.5 - € 5.000,0qdiconsi cinquemila/00)

LOTTON. 6 - € 12.400,0qdiconsi dodicimilaguattrocento/00)
LOTTON.7 - € 31.000,0@diconsi trentunomila/00)
LOTTON. 8 - € 39.000,0diconsi trentanovemilamila/00)
LOTTON.9 - € 25.000,0diconsi venticinquemila/00)
LOTTO N. 10 - € 97.000,0diconsi novantasettemila/00)
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TOTALE PREZZO A BASE D’'ASTA

€ 238.900,0(diconsi duecentotrentottomilanovecento/00)

Genzano di Lucania li 10/07/2020

Arch. Maria Antonia Centoducati
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