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FALLIMENTO

- PREMESSA

Con decreto di nomina emesso in data 08.11.2018, I'll.mo Giudice Dolt. Sabino DIGREGORIO
nominava Il sottoscritto geom. Giuseppe CILLIS, iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri
Laureati della Provincia di Potenza al n. 2446 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Potenza al n. 1730, esperto stimatore per la stima degli immaobili acquisiti alla procedura in epigrafe;

- CONFERIMENTO DELL'INCARICO ALL'ESPERTO STIMATORE

Il giudice delegato conferisce all'esperto stimatore il seguente mandato:

QUESITO n. 1): Identifichi gli immobili in oggetto, con | precisi e attuali dati catastali ed i confini in numero par
ameno a tre) e verifichi la corrispondenza o meno dei dafi rlevafi con quelli indicati negli {atfi di acquisic,
trascrizione della sentenza dichiarativa di fallimento, ecc.), in particolare con le risultanze catastali e con i dati
della scheda catastale e della planimetria allegata alf tiolo di provenienza;

- RISPOSTA AL QUESITO n. 1: identifichi gli immobili in olgqelio.

1)

\

LOTTO N° 5/

Locale garage per |'infera proprieta {1/1] censito in Catasto Fabbricati - Comune di Ruoti -
t6glic 20 particelld 45 sub. 20 [k sub. e suls. 2, categoria &7, classé 4, consistenza 163 mq,
rendita € 303,06, confinante a nord e a ovest con Vico Ortolizio, a est con particella 9746 e a sud
con Via Appia e con particella 45 sub. 3.

Si segnala la non _corrispondenzd dei datfi indicati nell’'alto di acquisto, nella frascrizione della
sentenza dichiaraliva di fallimenio, con le risultanze catastali, con i dati della scheda catastale
e planimetria catastale.

Al riguardo si precisa che si & reso necessario presentare, presso |'Agenzia delle Entrate di
Potenza, la varigzione catastale dell'unitd immobiligre per fusione e cambio di destinazione
d'uso, da frantoio a garage (ex sub. 1), con conseguenle variazione dei dati di identificazione
catastale (soppressione sub. 1 e sub. 2).

LOTTO N° &

Locale garage per I'intera proprietd (1/1 nsito in Catasto Fabbricati - Comune di Ruoti -
foglio 20 particella 45 sub. 3, categoria C/é, classe 2, consistenza 36 mqg, rendita € 46,48,
confinante a nord e a est con particella 45 sub. 20, a ovest con Vico Ortolizio e a sud con Via

Appia.
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Si specifica l'esatta corrispondenza dei dati indicali nell'atto di acquisto, nella trascrizione della
sentenza dichiarativa di fallimento, con le risultanze catastali, con i dati della scheda catastale

e planimetria catastale.

LOTTO N° 7

Abitazione per I'infera proprieta (1/1), censita in Catasto Fabbricati - Comune di Ruoti - foglio
20 particella 45 sub. é, categoria A/4, classe 6, consistenza 4 vani, rendita € 163,20, confinante
a nord e a ovest con Vico Ortolizio, a est con particella 45 sub. 7 e scala condominiale, a sud
con Via Appid.

Si specifica I'esatta comispondenza dei datli indicati nell'atto di acquisto, nella frascrizione della
sentenza dichiarativa di fallimento, con le risultanze catastall, con i dati della scheda catastale

e planimetria catastale.

LOTTO N° 8

Abitazione per l'intera proprieta [1/1).censita in Catasto Fabbricati - Comune di Ruoti - foglio
20 particella 45 sub. 21 (ex sub. 8), categoria A/2, classe 3, consistenza 7,5 vani, rendita
€ 445,44, confinante a nord e a ovest con Vico Ortolizio, a est con parlicella 976, a sud con Via
Appia.

Si segnala la non conispondenza dei dati indicali nell'atto di acquisto, nella trascrizione della
sentenza dichiarativa di fallimento, con le risultanze catastali, con i dati della scheda catastale

e planimetria catastale.

Al riguardo si precisa che si & reso necessario presentare, presso I'Agenzia delle Enfrale di
Potenza, la variazione catastale dell'unitd immobiliare per diversa distribuzione degli spazi
interni e per ampliamento da balcone a veranda chiusa , con conseguente variazione dei dafi

di identificazione catastale (soppressione sub. 8).

LOTTO N° 9

Abitazione per l'intera proprieta (171}, censita in Calasto Fabbricati - Comune di Ruoti - foglio
20 paticella 45 sub. 11, categoria A/2, classe 2, consistenza 4,5 vani, rendita € 227,76,
confinante a nord e a ovest con Vico Ortolizio, a est con particella 45 sub. 12 e scala
condominiale, a sud con Via Appia.

Si specifica I'esatta corrispondenza dei dafi indicati nell'atio di acquisto, nella frascrizione della
sentenza dichiarativa di fallimento, con le risultanze catastali, con i dati della scheda catastale

e planimetria catastale,

LOTTO N° 10

Abitazione per I'intera proprieta (1/1), censita in Catasto Fabbricati - Comune di Ruoti - foglio
20 patticella 45 sub. 12, ccﬁegﬁfg A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani, rendita € 278,37,
confinante a nord con Vico Ortolizio, a est con particella 276, a ovest con parlicella 45 sub. 11
e scala condominiale, a sud con Via Appia.

Si specifica l'esatta corrispondenza dei dati indicati nell'atto di acquisto, nella frascrizione della
sentenza dichiarativa di fallimento, con le risultanze catastali, con i dati della scheda catastale

e planimetria catastale.
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QUESITO n. 2): Descriva sommariamente gli immobili in eggetto, previc necessario accesso e rilievo melrico,
indicando I'esatta ubicazione, la fipologia del bene, la composizione e le caratteristiche interne dimensioni
(superficie calpestabile e numero di vani), I'altezza utile intema e, in formatec tabeliare, la superficie netfa, ia
superficie commerciale e il ceoefficiente ulilizzato per la determinazione della superficie commerciale,
I'esposizione, le caratteristiche strutturali, le condizioni di manutenzione, i contesto in cui I'immobile si frova
{condominio o alfro complesso immebiliare con porti comuni), la zona in cul l'immobile & ubicaio e la
destinazione e le caratteristiche della slessa e i servizi offerii, nonché eventuali periinenze e le evenfuali
dafazioni condominiali;

alleghi la documentazione folografica dello stato dei luoghi sia degli inferni (in casc di cosfruzione) che degli
esterni, in formato jpeg oppure tiff, nonché alleghi gl elaboraii tecnici (planimelrie, ecc.);

- RISPOSTA AL QUESITO n. 2: descriva sommariamente gli immobili in oggetto.

Il sottoscritto proseguiva le atlivita peritali il giorno 09/02/2019, effettuando I'accesso presso le unitd
imrmobiliari, alla presenza del Curatore.

Venivano quindi isperzionate le suddette unitd prendendo atto della loro consistenza ed
effettuando rilievi metrici e fotografici.

LOTTO N° 5

Trattasi di locale garage ubicato nel Comune di Ruoli (PZ) in Via Appia n. 75, collocato al piano
seminterrato di un edificio condominiale elevato su sei livelli fuori lerra, di cul il piano terra deslinato
ad attivitd commerciali, il piano primo, secondo, terzo e quarto desfinati a civile abitazione, il
piano sottotetto destinato ad uso deposito ed un piano seminterrato adibito ad autorimessa,
costituito da n. 7 unitd abitative, n. 4 locali commerciali e n. 3 locali autorimesse.

L'immobile & situato in posizione semicentrale del’abitato di Ruofi, in zona residenziale -
commerciale ben urbanizzata e dotata dei servizi primari e di quartiere.

I livello delle infrastrutture di servizio, quali ufficio postale, ufficio comunale, bar ristoranti, esercizi
commerciali, ecc., risulta soddisfacente,

Il locale garage sviluppa una supedicie nelta calpestabile di mqg. 143,33, con un'altezza utile
interna diml. 3,50, ed & composto da n. 3 vani, di seguito descritii:

- garage, superficie nelta mq. 160,88;

- deposito, superficie netta mq. 1,25;

- bagno, superficie netta mqg. 1,20;

La supertficie commerciale dellimmobile & pari a mg. 193,00 ed & stata determinata utilizzando i
seguenii coefiicienti di ponderazione:

= 100% per la superficie lorda del locale garage;

L'inferno del locale si presenta con una pavimentazione in marmettoncini di cemento, pareti
interne e soffitti intonacati, pareti del bagno rivestite con rivestimento in ceramica.

L'unitd immobiliare & accessibile tramite n. 2 ingressi dotafl di chiusura con serrande moflorizzale in
lamiera.

I servizio igienico & dolalo di impianto idrico-sanitario completo di vaso igienico e risulta
correttamente allacciato alla rete fognaria. E' prowvisto di impianto elettrico.

La struttura dell'edificio & costituita da struttura portante intelaiata in cemento armato, solai di
piano e di caopertura in latero-cemento, tamponamenti in muratura di laterizio a cassa vuola,
copertura in parte del tipo a falde inclinate, con tegole in cemento, e in parte a terrazzo.

Le facciate dell'edificio sono rifinite con intonaco di malta cementizia e tinteggiatura al quarzo,
mentre le pareti al piano terra sono rivestite con lastre di marmo in travertino. Lo stato di
manutenzione delle facciate risulta alguanto scadente, con presenza di segni di degrado dello
strato superficiale d'intonaco e dello strato di pittura con evidenti fenomeni di distacco di elementi
diintonaco.
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Tutti gli elementi dell'unitd immobiliare si presentano in mediocre stato di manutenzione e
conservazione, con evidenti fenomeni di infilfrazioni d'acqua provenienti dalla parete controterra

confinante con la Via Appia.

Nan esistono pertinenze ed accessori condominiali, hé sono attribuiti millesimi di parti comuni.

Visia safellitare

Comune di Ruoti -Via Appila n. 75-
Foglio 20 part. 45 sub. 20 (ex sub. 1 e sub. 2)
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Plonimetria stato alivale -Piono Seminterraio-
Comune di Ruoli -Via Appia n. 75-
Foglio 20 par. 45 sub. 20 {(ex sub. 1 e sub. 2}

PIANTA PIANO SEMINTERRATO

scala 1:100

Vico Orlolizio

Via Appia

LOTTO N° &

Trattasi di locale garage ubicato nel Comune di Ruoti (PZ) in Via Appia n. 73, collocato al piano
seminterrato di un edificio condominiale elevato su sei livelli fuari terra, di cui il piano terra destinato
ad attivitd commerciali, il piano ptimo, secondo, terzo e quarto destinati a civile abitazione, il
piano sottotetto destinato ad uso deposito ed un piano seminterrato adibifo ad autorimessa,
costituito da n. 7 unitd abitative, n. 4 locali commerciali e n. 3 locali autorimesse.

L'immobile & situato in posizione semicentrale dell'abitato di Ruoti, in zona residenziale -
commerciale ben urbanizzata e dotata dei servizi primari e di quarliere.

Il livello delle infrastrutture di servizio, quali ufficio postale, ufficio comunale, bar ristoranti, esercizi
commercidli, ecc., risulta soddisfacente.

Il locale garage sviluppa una supetficie netta calpestabile di mq. 32,00, con un'altezza utile interna
di ml. 3,40, ed & composto da un unico vano.
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La superficie commerciale dell'immobile & pari a mqg. 38,00 ed & stata determinata utilizzando i
seguenti coefficienti di ponderazione:

= 100% per la superficie lorda del locale garage;

L'inferno del locale, in evidente stato di abbandaono, si presenla con una pavimentazione in
marmettoncini di cemento, in parte distaccata, pareti interne e soffitti infonacafi, con evidenti
fenomeni di distacco di elementi di intonaco.

L'unite immobiliare & accessibile framite ingresso dotato di chiusura con serrande in lamiera ad
azionamento manuale. E' privo di impianto eleltrico.

La struttura dell'edificio & costituita da struttura portante intelaiata in cemento armato, solai di
piano e di copertura in latero-cemento, tamponamenti in muratura di laterizio a cassa vuota,
copertura in parte del tipo a falde inclinate, con tegole in cemento, e in parte a terrazzo.

Le facciate dell'edificio sono rifinite con intonaco di malta cementizia e finteggiatura al quarzo,
mentre le pareti al piano terra sono rivestite con lastre di marme in travertino. Lo stato di
manutenzione delle facciate risulta alquanto scadente, con presenza di segni di degrado dello
strato superficiale d'intonaco e dello strato di pittura con evidenti fenomeni di distacco di elementi
di infonaco.

Tutti gli elementi dell'unitd immobiliare si presentano in pessimo stato di manutenzione e
conservazione, con evident! fenomeni di infiltrazioni d'acqua provenienti dalla parete controterra

confinante con la Via Appia.

Non esistono pertinenze ed accessori condominiali, né sono attribuiti millesimi di parti comuni.

Vista satelfifare
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Comune di Ruofi -Vig Appia n, 73-
Foglio 20 par. 45 sub. 3

Planimetria stato aliuale -PFiane Seminferrato-
Comune di Ruoti -Via Appla n. 73-
Faglio 20 part. 45 sub. 3

PIANTA PIANO SEMINTERRATO

scala 1:100

== sub. 20

Vico Ortalizio
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LOTTO N° 7

Trattasi di un appartamento ad uso residenziale abitafivo ubicato nel Comune di Ruoti (PZ) in Via
Appia n. 83, collocato al piano primo di un edificio condominicle elevato su sei livelli fueri terra, di
cui il piano terra destinato ad attivitd commerciali, il piano primo, secondo, terzo e quarto destinati
a civile abitazione, il piano sotioletto destinato ad uso deposito ed un piano seminleralo adibito
ad autorimessa, costituito da n. 7 unita abitalive, n. 4 locali commerciali e n. 3 locali autorimesse.
L'immobile & situato in posizione semicentrale dell’abitato di Ruoti, in zona residenziale -
commerciale ben urbanizzata e dotata dei servizi primari € di quartiere.

Il livello delle infrastrutture di servizio, quali ufficio postale, ufficio comunale, bar ristoranti, esercizi
commerciali, ecc., risulta soddisfacente.

L'appartamento sviluppa una superficie nelta calpestabile di mg. 61,37, con un'altezza utile
interna diml. 2,95, ed & composto da n. 5 vani, di seguito descritti:

- disimpegno, superficie netta mq. 6,66;

- soggiomo-pranzo, superficie netta mq. 23,00;

- cucing, superficie netta mq. 2,81;

- camera da letto, superficie netta mq. 18,03;

- bagno, superficie netta maq. 3,87;

- balcone accessibile sia dalla cucina che dal bagno, superficie netta maq. 5,80;

- balcone accessibile dal soggiormo-pranzo, superficie netia mq. 5,50;

La supertficie commerciale dellimmobile & pari a mg. 77,00 ed & stata determinata utilizzando i
seguenti coefficienti di ponderazione:

= 100% per la superficie lorda dell'abitazione;

= 25% perla supetficie del balcone;

L'interno dell’appartamento si presenta con una pavimentazione in marmettoncini di cemento e
scaglie di marmao, ad eccezione della cucina e del bagno dove & presente una pavimentazione in
piastrelle di ceramica, pareti interne e soffitti intonacati e maldestramente tinteggiati con pittura a
tempera e imbrattate con una serie di scritte, pareti del bagne e della cucina in parte rivestite con
piastrelle in ceramica e in parte finfeggiate con pittura acrilica.

All'interno dell'appartamento sono installati infissi estemi in legno con vetro singolo & sistema di
oscuramento con avvolgibili in plastica, bussole interne in legno tamburato e portone d'ingresso in
legno. E’ dotato di impianto elettrico, impianio termico del fipo autonomo con la sola installazione
dei radiatori in ghisa (privo della caldaia), impianto idrico sanitario nel bagno, completo dei
sanitar necessari dlla civile abifazione e nella cucina, regolarmente allacciato alla rete fognaria.
Alllimmobile si accede attraverso la scala condominiale, rivestita in lastre di marmo, con ingresso
dalla Via Appia.

La struttura dell'edificio & cosfituita da struttura portante intelaiata in cemento armato, solai di
piano e di copertura in latero-cemento, tamponamenti in muratura di laterizio a cassa vuota,
copertura in parte del tipo a falde inclinate, con tegole in cemento, e in parte a lerrazzo.

Le facciate dell'edificio sono rifinite con infonaco di malia cementizia e tinteggiatura al quarzo,
mentre le pareli al piano terra sono rivestite con lastre di marmo in travertino. Lo stato di
manutenzione delle facciate risulta alquanto scadente, con presenza di segni di degrado dello
strato superficiale d'intonaco e dello strato di pittura con evidenti fenomeni di distacco di elementi
diintonaco.

Tutti gli elementi dell'unitd immobiliare si presentano in mediocre stato di manutenzione e
conservazione e gl impianti sono siati realizzati nel rispetto della normativa vigente, tuttavia privi
delle previste ceriificazioni.

Non esistono pertinenze ed accessori candominiali, né sono attribuiti millesimi di parti comuni.
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Vista satellifare

Comune di Ruofi -Via Appia n. 83-
Foglio 20 parl. 45 sub. &
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Planimeitria stato aftuale -Piano Primo-
Comune di Ruoli -Via Appid n. 83-
Foglio 20 pari. 45 sub. é

PIANTA PIANO PRIMO

scala 1:100

Vico Oriolizio

Vico Orlolizio

LOTTO N° 8

Trattasi di un appartamento ad uso residenziale abitativo ubicato nel Comune di Ruoti (PZ) in Via
Appia n. 83, collocato al piano secondo di un edificio condominiale elevato su sei livelli fuori terra,
di cui il piano terra destinato ad attivitd commerciali, il piano primo, secondo, terzo e quarto
destinati a civile abitazione, il piano sottotetto destinato ad uso deposito ed un piano seminterralo
adibito ad autorimessa, costituito da n. 7 unita abitative, n. 4 locali commerciali e n. 3 locdili
autorimesse.

L'immobile & situato in posizione semicentrale del'abilale di Ruofi, in zona residenziale -
commerciale ben urbanizzata e dotata dei servizi primari e di quartiere.

Il livello delle infrastrutture di servizio, quali ufficio postale, ufficio comunale, bar ristoranti, esercizi
commerciali, ecc., risulta soddisfacente.

'appartamento sviluppa una supetficie netta calpestabile di_mg. 141,62, con un'aliezza utile
interna di ml. 2,95, ed & composto da n. 10 vani, di seguito descritti:

- ingresso-disimpegno, superficie netta mq. 18,77;

- cucing, superficie netta mg. 12,52;

-sala da pranzo, superficie netta ma. 15,88;

- soggiorno-pranzo, superficie netta mq. 24,32;

- bagno, superficie netta mq. 4,40;

- studio, superficie netta mq. 11,96;
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- ripostiglio, superficie netta mq. 6,07;

- camera da letlo, superficie netta mq. 18,14;

- camera da letto, superficie netta mq. 20,34;

- bagno, superficie netta ma. 2,22;

- balcone accessibile sia dalla cucina che dalla sala da pranzo, superficie nefta mq. 5,52;

- balcone accessibile dalla camera da letto, superficie netta mq. 5,50;

- balcone accessibile dal bagno, superficie netla mg. 5,80;

-veranda accessibile dallo studio, superficie netta ma. 4,86;

La superficie commerciale dellimmobile & pari @ mg. 172,00 ed & stata determinata utilizzando i
seguenti coefficienti di ponderazione:

»  100% per la superficie lorda dell'abitazione;

= 25% per la superficie del balcaone;

= 40% per la superficie della veranda;

L'interno delllappartamento si presenta con una pavimentazione in marmeltioncini di cemento e
scaglie di marmo, ad eccezione dei bagni pavimentati con piastrelle di gres porcellanato e
ceramico, pareti intere e soffitt infonacali e linteggiate con pittura acrilica, pareti del bagno e
della cucina in parte rivestite can piastrelle in ceramica e in parte tinteggiate con pittura acrilica.
Allinternc dell’appartamento sono installatl infissi esterni in legno con vetro singolo e sistema di
oscuramento con avvolgibili in plastica, bussole interne in legno tamburato e portone d'ingresso in
legno. Risulta installata una veranda con struttura in alluminio, a chiusura del balcone a nerd.

E' dotato di impianto elettrico, impianto termico del fipo autonome con calddia a firaggio forzaio
dlimentata a gas metano (in disuso), installata all'interno della veranda, e radiatori in ghisa,
impianto idrico sanitario nei bagni, mancante di alcuni sanitari, ¢ nella cucina, regolarmente
allacciato dlla rete fognaria.

Alllimmobile si accede atfraverso la scala condominiale, rivestita in lasire di marmo, con ingresso
dalla Via Appia.

La struttura dell'edificio & costituita da strultura portante intelaiata in cemento armato, solai di
piano e di copertura in latere-cemento, tamponamenti in muratura di laterizio a cassa vuota,
copertura in parte del tipo a falde inclinate, con tegole in cemento, e In parte a terazzo.,

Le facciate dell'edificio sono rifinite con intonaco di malta cementizia e tinteggiatura al quarzo,
mentre le pareli al piano terra sono rivestite con lasire di marmo in fravertino. Lo stato di
manutenzione delle facciate nisulta alquanto scadente, con presenza di segni di degrado dello
strato superficiale d'infonaco e dello strato di pittura con evidenti fenomeni di distacco di elementi
diinfonaco.

Tutti gli elementi dell'unitd immobiliare si presentano in buono stato di manutenzione e
conservazione e gli impianti sono stali realizzati nel rispetto della normativa vigente, tuttavia privi
delle previste certificozioni.

Non esistono perltinenze ed accessori condominiali, né sono attribuiti millesimi di parti comuni.
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Vista satellifare

Comune di Ruetl -Via Appia n. 83~
Foglio 20 pari. 45 sub. 21 (ex sub. 8)
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Ficanimetria state offuaie -Fiano Secondo-
Comune di Ruoli -Via Appia n, 83-
Faglio 20 parl. 45 sub. 21 (ex sub. 8)

PIANTA PIANO SECONDO

scala 1:100

Vico Ortolizio
part. 976

Via Appia
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LOTTO N° ¢

Trattasi di un appartamenta ad uso residenziale abitativo ubicato nel Comune di Ruoti (PZ) in Via
Apbia n. 83, collocato al piano guarto di un edificio condominiale elevato su sei livelli fuori terra, di
cui il piano terra destinato ad attivitd commerciali, il piano primo, secondo, terzo e quarto destinati
a civile abitazione, il piano sottotetto deslinato ad uso deposito ed un piano seminterrato adibite
ad autorimessa, costifuito da n. 7 unita abitative, n. 4 locali commerciali e n. 3 locali autorimesse.
L'immobile & situato in posizione semicentrale dell'abitato di Ruoti, in zona residenzicle -
commerciale ben urbanizzata e dotata del servizi primari e di quartiere.

Il livello delle infrastrutture di servizio, quali ufficio postale, ufficio comunale, bar ristoranti, esercizi
commerciali, ecc., risulta soddisfacente.

L'appartamento sviluppa una supetficie netta calpestabile di mg. 461,00, con un'alfezza utile
inferna di ml. 2,95, ed & composto da n. é vani, di seguito descritti:

- disimpegno, superficie netta mq. 6,66;

- soggiorno, superlicie netta mqg. 14,90;

- cucing, superficie netta mq. 2.81;

- camera da letto, superficie netta mqg. 11,33;

- camera da letto, superficie netta mq. 14,43;

- bagno, superficie nefta mq. 3,87;

- balcone accessibile sia dalla cucina che dal bagno, superficie netta ma. 5,80;

- balcone accessibile dalle camere da letto, superficie netta ma. 5,50;

La superficie commerciale dell'immobile & pari a mqg. 76,00 ed & stata determinata utilizzando i
seguenti coefficienti di ponderazione:

= 100% per la superficie lorda dell' abitazione;

= 25% perla superficie del balcone;
L'intferno dell'appartamento, in_evidente stato di abbandono e bisognevole di operazioni di

bonifica e disinfestazione, si presenta con una pavimentazione in marmettoncini di cemento e
scaglie di marme, ricoperta da una spessa coltre di escrementi di volatili, ad eccezione della
cucina e del bagno dove & presenta un pavimentazione in piastrelle di ceramica, pareti inferne e
soffitti intonacati e tinteggidate con pittura a tempera, distaccata in diversi punfi, pareti del bagne
e della cucina in parte rivestite con piastrelle in ceramica e in parte finteggiate con pittura a

tempera.
All'interno dell'appartamento sono installati infissi esterni in legno con vetro singolo e sistema di

oscuramento con avvolgibili in plastica (pressoché inutilizzabili a causa dell'usura e dedli agenti
atmosferici], bussole interne in legno povero tamburato, alcune con inserto in vetro, e porfone
d'ingresso in legno. E' dotafo di impianto elettrico, impianto termico del fipo autonomo con la sola
installazione dei radiatori in ghisa (privo della caldaia), impianto idrico sanitario nel bagno,
completo dei sanitari necessari alla civile abitazione e nella cucina, regolarmente allacciato alla

rete fognaria.
Al riguardo si evidenzia che tutti gli impianti, oltre a non essere funzionanti, poiché non piu atfive le

forniture, appaiono vetusti e obsoleti ed in generale di livello scadenfe e non conformi alla

hormativa vigente.
All'limmobile si accede altraverso la scala condominiale, rivestita in lastre di marme, con ingresso

dalla Via Appia.

La struttura dell'edificio & costituita da struttura portante intelaicta in cemento armato, solai di
piano e di copertura in latero-cemento, tamponamenti in muratura di laterizio a cassa vuola,
copertura in parte del tipo a falde inclinate, con fegole in cemento, e in parte a terrazzo.

Le facciate dell'edificio sono rifinite con infonace di malta cementizia e linteggiatura al quarzo,
menire le pareli al piano terra sono rivestite con lastre di marmo in travertino. Lo stato di
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manutenzione delle facciate risulta alguanto scadente, con presenza di segni di degrado dello
strato superficiale d'intonaco e dello strato di pittura con evidenti fenomeni di distacco di elementi
di infonaco.

Tutti gli elementi dell'unita immokiliare, considerato lo stato di abbandono in cui versa I'immobile,
si presentano in pessimo stato di manutenzione e conservazione.

Non esistono pertinenze ed accessori condominiali, né sono attribuili millesimi di parti comuni.

Vista sakellitare
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Comune di Ruoli -Via Appia n. 83-
Foglioc 20 part. 45 sub. 11
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Planimetrda stale alfuale -Piano Guario-
Comune di Ruoti -Via Appia n. 83-
Foglio 20 part. 45 sub. 11

PIANTA PIANO QUARTO

acala 1:100

Vico Ortolizia

Vico Ortolizio

Via Appia
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LOTTO N° 10

Trattasi di un appartamento ad uso residenziale abitativo ubicato nel Comune di Ruoti (PZ) in Via
Appia n. 83, collocato al piano guarte di un edificio condominiale elevato su sei livell fuori terra, di
cui il piano terra destinato ad attivitd commerciali, il piano primo, secondo, terzo e quarto destinati
a civile abitazione, il piano sottotetto destinato ad use depaositfo ed un piano seminferrato adibito
ad autorimessa, coslituito da n. 7 unita abitative, n. 4 locali commerciali e n. 3 locali autorimesse.
L'immobile & situato in posizione semicentrale dell'abitate di Ruoti, In zona residenziale -
commerciale ben urbanizzata e dotata dei servizi primarl e di guartiere.

Il livello delle infrastrutture di servizio, quali ufficio postale, ufficio comunale, bar ristoranti, eserciz
commercidli, ecc., risulta soddisfacente.

L'appartamento sviluppa una supetlicie netta calpestabile di mqg. 81,73, con un'altezza ulile
interna di ml. 2,95, ed & compaosto da n. 7 vani, di seguito descritii:

- disimpegno, superficie netta mq. ?,44;

- cucing, superficie netta ma. 12,52;

- sala da pranzo, superficie netta mq. 15,48;

- camera da letto, superficie netia mq. 7,82;

-camera da letto, superficie netta mq. 16,47;

- bagno, superficie netta mq. 4,56;

- salotto, superficie netta mq. 9,88;

- balcone accessibile sia dalla cucina che dalla sala da pranzo, superficie netta mq. 5,52;

- balcone accessibile sia dalla camera da letto che dal bagno, superficie netta ma. 5,22;

La supetficie commerciale dellimmobile & pari a mg. 90,00 ed & siala deferminata utilizzando i
seguenti coefficienti di ponderazione:

»  100% per ld supetficie lorda dell'abitazione;

= 25% per la superficie del balcone;

L'interno dell'appartamento, in evidente stato di abbandong, si presenta con una pavimentazione
in marmettoncini di cemento e scaglie di marmo, parzidlmente rimossa nel disimpegno, ad
eccezione del bagno dove & presenta un pavimentazione in piastrelle di ceramica, pareti inferne
e soffitti infonacati e tinteggiate con pittura a tempera, ad eccezione delle pareli della camera
dd letto e della sala da pranzo rivestite con carta da parati, distaccata in diversi punti, pareti del
bagno e della cucina in parte rivestite con piastrelle in ceramica e in parte tinteggiate con pittura

a tempera.

All'inferno dell'appartamento sono installati infissi esteri in legno con vetro singolo e sistema di
oscuramento con avvolgibili in plastica {pressoché inutilizzabili a causa dell’usura e degli agenti
atmosferici), bussole infeme in legno povero tamburaio e portone d'ingresso in legno. E' dotato di
impianto elettrico, impianto termico del fipo autonomo con la scla installazione dei radiatori in
ghisa (privo della caldaia), impianto idrico sanitario nel bagne, completo dei sanitari necessari alla
civile abitazione e nella cucing, regolarmente allacciato adlla rete fognaria.

Al riguardo si evidenzia che tutti gli impianti, oltre a non essere funzionanti, poiché non pid attive le
forniture, appdiono vetusti e obsoleti ed in generale di livello scadente e non conformi alla

normativa vigente.
Alllimmobile si accede attraverso la scala condominiale, rivestita in lastre di marmo, con ingresso

dalla Via Appia.

La struttura dell'edificio & costifuita da struttura portante intelciata in cemento armato, solai di
piano e di copertura in latero-cemento, tamponamenti in muralura di laterizio a cassa vuoia,
copertura in parte del tipo a falde inclinate, con tegole in cemento, e in parte a terrazzo.

Le facciate dell'edificio sono rifinite con infonaco di malta cementizia e tinteggiatura al quarzo,
mentre le pareti al piano tera sono rivestite con lastre di marmo in travertino. Lo stato di
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manutenzione delle facciate risulta alquanto scadente, con presenza di segni di degrado dello
strato superficiale d'intonaco e dello strato di pittura con evidenti fenomeni di distacco di elementi
diintonaco.

Tutti gli elementi dell'unitd immobiliare, consideralo lo stato di abbandono in cui versa I'immaobile,
si presentano in pessimo stato di manufenzione e conservazione.

Non esistono pertinenze ed accessori condominiali, né sono attribuiti millesimi di parfi comuni.

Vista satelitare
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Comune di Ruoli -Via Appia n. 83-
Foglio 20 pait. 45 sub. 12
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Flanimetria stato alluale -Piano Quario-
Comune di Ruoti -Via Appia n. 83-
Foglio 20 parl. 45 sub, 12

PIANTA PIANC QUARTO
scala 1:100
Vico Ortolizio
belcone 8 -
mq. 5,22 S :
\ | ! bagno
ma. 4,56
)
salotia : letio 7 I
mg. 9,88 : ‘mg. 16,47 =
M disimpegno : ——
E > e - ©
latto » m
ma. 7.82 i 'ﬁ
m’/,_..
cucina
! mq. 12,52
& pranzo \_
/ rig: 16,48
mg. 5,52 ~ZE
Via Appla

QUESITO n. 3): Verifichi lo stato di possesso degli immobili e indichi se gli stessi sono occupali da terz, Il titolo
{contratto di locazione, di affitio, di comodato, ecc.) che legiltima l'occupazione (possesso o detenzione] e
la consistenza del nucleo familiare dell'accupante con particolare riferimento alla esistenza di coniratii
registrati in data antecedente o anche successiva alla sentenza dichiarativa di falimento;

- RISPOSTA AL QUESITO n. 3: verifichi lo stato di possesso degli immobili.

LOTTO N° §

Alla data del sopralluogo I'immobile individuato al “lotte n® 5" risultava libero.

LOTTO N° é

Alla data del sopralluogo I'immobile individuato al "lotto n° é" risultava libero.
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LOTTO N° 7

Alla data del sopralluogo l'immobile individuato al "lotto n® 7" risultava libero.

LOTTO N° 8

Alla data del sopralluogo I'immobile individuato al “lotto n° 8" risultava libero.

LOTTO N° ¢

Alla data del sopralluogo I'immobile individuateo al "lotio n® 2" risultava libero.

LOTTO N° 10

Alla data del sopralluogo I'immobile individuato al "lotto n® 10" risultava libero.

QUESITO n. 4): Accerli I'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di nafura condominiali, gravanfi sul bene
che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da contratto incidenti sulta atfitudine
edificatoria dello stesso, | vincoli di carattere arfistico, storico archeologico. etnografico, ecc., qi sensi della
previdente normativa di cui agli artf. 1 e 3 della legge n. 1089/39 e della vigente normativa di cui al Teslo
Unico approvato con D.Lgs. n. 490/99, i vincoli culturali e paesaggistici di cui all'art, 2 D.Lgs n. 42/2004 e aftri
vincoli similari (alberghier, idrogeologici, ecc.); ovvero allri pesi o limifazioni d’uso {ad esempio, oneri real,
obbligazioni propter rem, servit, uso, abitazione);

nonché verifichi l'esistenza sui beni acquisiti alla massa attiva fallimentare o diritti demaniali (i superficie o di
servith pubbliche) o di usi civici, di censo o livello, evidenziondo se vi & stata affrancazione da taii pesi e gli
eventuali oneri di affrancazione o di riscatto e se il diritto sul bene immobile del falito sia di proprietd o di
natura concessoria in virttr degli istituli sopra richiarmecdi;

allresi verifichi se i beni immobili acquisiti alia massa atfiva ricadono su suolo demaniale o appartenente al
patrimonio indisponibile di un enfe pubblico ex art. 826 cod. civ., precisando se vi & stato provvedimenio di
declnssamenta o se & in corso la pratica per lo stesso ed acguisendo presso 'ente teritoriale competente la
certificazione attestante la demanialita o 'appartenenza al pafrimonio indisponibile;

- RISPOSTA AL QUESITO n. 4: accerti I'esistenza di formalitd, vincoli o oneri gravanti sul bene.

LOTTO N° 5

Non si segnalano oneti e vincoli gravanti sul bene acquisito alla massa attiva fallimentare, a carico
dell'acquirente quali;

a) vincoli derivanti da confrafti incidenti sulla atfifudine edificatoria dello stesso;

b) vincoli di carattere storico, artistico, archeologico, etnografico, ecc;

¢) vincoli culturali e paesaggistici, alberghieri, idrogeologici;

d) aliri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, obbligazioni propter rem, servity, use, abitazione) anche
di natura condominiale;

Sul bene acquisito alla massa attiva falimentare non & stata risconirata 'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o di servitU pubbliche);

Dagli accerfamenti eseguiti presso gli uffici competenti regionali e da indagini catastall &€ emerso
che il bene acquisto dlla massa attiva falimentiare non & gravato da censo, livello o uso civico.
(Vedasi allegato “Certificazione Usi Civici”).

Si precisa inoltre che il diritfo sul bene immobile del fallito & di proprieta.

Il bene acquisito alla massa attiva falimentare non ricade su suoclo demaniale e non appartiene al
patrimonio indisponibile di un ente pubblice.
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LOTTO N° é

Non si segnalano oneri e vincoli gravanti sul bene acquisito alla massa attiva fallimentare, a carico

dell'acquirente qudili:
d) vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso;

b) vincoli di carattere storico, artistico, archeologico, etnografico, ecc.;

¢) vincoli culturdli e paesaggistici, alberghieri, idrogeologici;
d) alti pesi o limitazioni d’uso (oneri redli, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione) anche

di natura condominiale;

Sul bene acaquisito alla massa attiva falimentare non & stata riscontrala I'esistenza didiritii
demaniali (di superficie o di servitl pubbliche};

Dagli accertamenti eseguili presso gli uffici competenti regionali e da indagini catastali &€ emerso
che il bene acquisto alla massa attiva fallimentare non & gravato da censo, livello o uso civico.
(Vedasi allegato "Certificazione Usi Civici”).

Si precisa inolire che il diritto sul bene immobile del fallito & di proprietd.

Il bene acquisito alla massa attiva falimentare non ricade su suolo demaniale e non appartiene al
patrimonio indisponibile di un ente pubblico.

LOTTO N° 7

Non si segnalano oneri e vincoli gravanti sul bene acquisito alla massa atfiva fallimentare, a carico
dell'acquirente guali:

e) vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso;

f) vincoli di carattere storico, artistico, archeologico, etnografico, ecc.;

g) vincali culturali e paesaggistici, alberghieri, idrogeologici;
h) alfri pesi o limitazioni d'uso {oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, dbitazione) anche

di natura condominiale;

Sul bene acaquisito alla massa attiva falimentare non & stota riscontrata I'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o di servitt pubbliche);

Dagli accertamenti eseguiti pressa gli uffici competenti regiondli e da indagini catastali &€ emerso
che il bene acquisto alla massa attiva falimentare non & gravato da censo, livello o uso civico.

(Vedasi allegato "Cerlificazione Usi Civici”).
Si precisa inolire che il diritto sul bene immobile del fallito & di proprieta.

Il bene acquisito alla massa attiva fallimentare non ricade su suolo demaniale e non appartiene al
patrimonio indisponibile di un ente pubblico.

LOTIO N° 8

Non si segnalano oneri e vincoli gravanti sul bene acquisito alla massa attiva falimentare, a carico
dell'acquirente quali:

i) vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso;

i) vincoli di carattere storico, artistico, archeologico, etnogrdfico, ecc.;

k) vincoli culturali e paesaggistici, alberghieri, idrogeologici;
) altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, obbligazioni propter rem, servity, uso, abitazione) anche

di natura condominicle;

Consulenza Tecnica di Ufficie Tribunale Falimentare di Polenza- Falimento R.F. n® 22/1999



Studio Tecnico Geom. Giuseppe CILLIS

Sul bene acquisito alla massa attiva falimentare non & stata riscontrata I'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o di servitt pubbliche);

Dagli accertamenti eseguiti presso gli uffici competenti regionali e da indagini catastali &€ emerso
che il bene acaquisto alla massa attiva falimentare nen & gravato da censo, livello o uso civico.
(Vedasi dllegato "Cerificazione Usi Civici”).

Si precisa inoltre che il dirilto sul bene immobile del fallito & di proprieta.

Il bene acquisito alla massa altiva falimentare non ricade su suolo demaniale e non appartiene al
patrimonio indisponibile di un ente pubblico.

LOTTIO N° ¢

Non si segnalano oneri e vincoli gravanti sul bene acquisito alla massa attiva fallimentare, a carico
dell'acquirente quaii:

m} vincoli derivanli da contratfi incidenti sulla atfitudine edificatoria dello stesso;

n) vincoli di carattere storico, arlistico, archeologico, etnografico, ecc.;

o) vincoli culturali e paesaggistici, alberghieri, idrogeologici;

p) ‘altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione) anche
di natura condominiale;

Sul bene acquisito alla massa atliva falimentare non é stata risconirata I'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o di servitu pubbliche);

Dagli accertamenti eseguiti presso gli uffici competenti regionali e da indagini catastali € emerso
che il bene acquisto alla massa attiva falimentare non & gravato da censo, livello o uso civico.,
(Vedasi allegato “Cetlificazione Usi Civici”).

Si precisa inoltre che il diritto sul bene immobile del fallito é di proprieta.

Il bene acquisito alla massa attiva falimentare non ricade su suolo demaniale e non appartiene al
patrimonio indispanibile di un ente pubblico.

LOTTO N° 10

Non si segnalano oneri e vincoli gravanti sul bene acquisito alla massa attiva fallimentare, a carico
dell'acqguirente gqudli:

a) vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificaforia dello stesso;

r}  vincoli di caraltere starico, artistico, archealogico, etnografico, ecc.;

s) vincali culturali e paesaggistici, alberghieri, idrogeologici;

t} altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione) anche
di natura condominiale;

Sul bene acquisito alla massa attiva falimentare non & stata riscontrata I'esistenza di_diritti
demaniali (di superficie o di serviiu pubbliche);

Dagli accertamenti esequiti presso gli uffici competenti regionali e da indagini catastali € emerso
che il bene acquisto alla massa attiva fallimentare non & gravato da censo, livello o uso civico.
(Vedasi dllegato “Certificazione Usi Civici”).

Si precisa inoltre che il diritto sul bene immobile del fallifo & di proprieta.

Il bene acquisito alla massa attiva fallimentare non ricade su suolo demaniale e non gappariiene al
patrimonio indisponibile di un ente pubblico.
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QUESITO n. 5): Accerli-l'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che saranno '

cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all'acquirente;

&l ks v e ol b " v s 0 e (g PO TR :
- RISPOSTA AL'QUESITO n. 5: oneri gincoj_! che sdranno ‘cancellati o non opponibili all'acquirente.
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Si segnalano di seguito le formalitd, gli oneri o vincoli che saranno cancellatli o che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente:

LOTTO N & e ion. sompmgnt
y _'ja.

Si segnalano di seguito le formalita, gli oneri o vincoli che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente:
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4) trascrizione sentenza dichiarativa di falimento registro generale raglil® registro particolare n.
LOTTO N° 7

Si segnalano di segﬁ‘]o Ie formalita, gli onen 0 vmcoh che saranno cancellati o che comunque
st B
risulleranno non opponibili all'acqui |en1e“ othter.

LOTTO N° 8

Si segnalano di seuuﬁri“le formalita, gli or'en o vincoli che saranno Concollon o che comunaue
s s, s =
risulteranno non opponibili all' acguirente: 2
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Si segnalano di seguito le formalitd, gli oneri o vincoli che saranno cancellati o che comunque

LOTTQ N°

n

risulteranno non opponibili all’acquirente:

1)

3)

4)

LOTTO N° 10

Si segnalano di seguito le formalitd, gli oneri o vincoli che saranno cancellati o che comungue
risulteranno non opponibil all'acquirente:

)
2] 1] .
—_—- e e ———
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1 QUESITO n. §): Verifichi la regolarild edilizia ed urbanistica degli immobili e I'agibilitd degli stessi, acquisendo
| o dichiarazione di agibiliia per i fabbricali; nonché indichi la destinazione urbanistica peri terreni, acquisendo
il certificato di destinazio&rbanistica previsto dall'art. 30 del T.U. approvaio con D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380;
; .ne.f case:diicosiruzione realizzata o modificatainviglsaione della nhormaliva edilizia ed urbanistica, descriva in
maniera deftagliata fanche medianite r:prqduzr,,)nemg;gncm la rpuroqao degii, owag&\/gﬂ e verifichi se
I'illecitc sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato dm,os o dell'art. 40, comma VI, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 {e successive mMBdiiches legge 23 dicembre 1994, n. 724, orl. 39; legge 23 dicembre 1996,
n. 662, art. 2) e dell'art. 446, comma V, D.F.R. 6 giugno 2001, n. 380, verificanda se & siata presenfala la reiativa
domanda di condono edilizio e lo stato del relativo procedimento amministrativo, nonché indicando i costi
da sestenere (anche in via appressimativa) per la sanatoria (J&"QJI abusi riscentrall, con delrazione di tali cosii
«dal valere di stimar; it TR 1 AW wea el R

q.r- L e B

- RISPOSTA AL QUESITO n. é: verifica della regolarita edilizia ed urf:cx’hisﬂca degli rmmoblh

T Tlomo Ne 5
La costruzione del fdbBlicato, ove insiste.dhene acquisito alla massa attiva falimentare, € stata
redlizzata in data ante te al 01/09/1947.
A seguito degli eventi sismici del novembre 1980, I'immobile & stato interessato da interventi di
ristrutturazione ai serfételalie ex Legge n. 219/81, aulorizzati dal Comune di Ruoti con Concessione
#wEdilizic/Buono Contributo n. 569 del 18/08/1987.
Dalld venitd degli elaborati grafici, allegati ai fitelidiliz; & Stdta acedtata la corfdimia delle

P vedlizzate ai suddetti BfSWediménti autorizzativi. TR
Per I'immobile suddetto non é stato possibile reperire il cerh‘rlcoto ] C:g!ﬁmfﬁt'
AL -
LOTTO N° 6

La costruzione del fabbricato, ove insiste il bene acquisito alla massa attiva falimentare, & stata
redlizzata in data antecedente al 01/09/1947.

A seguito degli eventi sismici del novembre 1980, I'immobile & stato interessato da interventi di
ristrutturazione ai QPWHO ex Legge n. 219/81, autorizzati dal Comune di Ruoti con Concessione
Edjlizia/Buono Contributo n. 569 del 18/08/1987.

Dalla verifica degli elaborali grafici, allegati,gi- hlouyedllm e :,:cﬁq &%@g@ﬁ@i%f@g),*\fjif}rmﬁd delle
opere realizzate ci suddetti provvggigaent| autorizzativi. e T ST ATV TSRS AT LT
Per l'immobile suddetto non & stato possibile reperire il certificato di agibilita.

i ol
Q

—— it R AN T o

La costruzione del fabbricato, ove insiste il bene acguisito eﬂiia-rm;cssct o’rhvﬂggg‘a]hmen’ra{w stata
reglizzata in data antecedente al 01/09/1947.
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A seguito degli eventi sismici del novembre 1980, I'immabile & stafo interessato da interventi di
ristrutturazione ai sensi della ex Legge n. 219/81, autorizzati dal Comune di Ruoti con Concessione
Edilizia/Buono Contributo n. 569 del 18/08/1987.

Dalla verifica degli elaborati grafici, allegati ai fitoli edilizi, & stata accertata la conformita delle
opere redlizzate ai suddetti provvedimenti autorizzativi. v L e—

Per I'immobile suddetto non & stato possibile reperire 1l certificato di agibilité.

LOTTO N° 8

La costruzione del fabbricato, ove insiste i bene acquisito alla massa aftiva fallimentare, & stata
redlizzata in data antecedente al 01/09/1967.

A seguito degli eventi sismici del novembre 1980, I'immobile & stalo interessato da interventi di
ristrutturazione ai sensi della ex Legge n. 219/81, autorizzati dal Comune di Ruoti con Concessione
Edilizia/Buono Contributo n. 569 del 18/08/1987.

Dalla verifica degli elaborati grafici, allegati o titoli edilizi, & stata accertata la conformita delle
opere redlizzate ai suddetti provvedimenti autorizativi. & L —————
Per l'immobile suddetto non & stato possibile reperire il cerlificato di agibilita.

LOTTO N° ¢

La costruzione del fabbricato, ove insiste il bene acquisito alla massa attiva fallimentare, & stata
redlizzata in data antecedente al 01/09/1967.

A seguito degli eventi sismici del novembre 1980, I''mmobile & stato interessato da interventi di
ristrutturazione ai sensi della ex Legge n. 219/81, autorizzati dal Comune di Ruoti con Concessione
Edilizia/Buono Contributo n. 569 del 18/08/1987.

Dalla verifica degli elaborati grafici, allegati ai titoli edilizi, & stata accertata la conformita delle
opere redlizzate ai suddetii provvedimenti autorizzativi. T R SR
Per I'immobile suddetto non & stato possibile reperire il certificato di agibilita.

LOTTO N° 10

La costruzione del fabbricato, ove insiste il bene acquisito alla massa attiva falimentare, & stata

recdlizzata in data antecedente al 01/09/19467.

A seguito degdli eventi sismici del novembre 1980, I'immobile & stato interessato da interventi di
ristrutiurazione ai sensi della ex Legge n. 219/81, autarizzati dal Comune di Ruoti con Concessione
Edilizia/Buono Contributo n. 549 del 18/08/1987.

Dalla verifica degli elaborati grafici, allegati ai titoli edilizi, & stata accertata la conformita delle
opere redlizzate ai suddetti provvedimenti autorizzativi. e e e _
Per I'immobile suddetto non & stato possibile reperire il cerlificato di agibilita.

QUESITO n. 7): Determini ii valore degli immobili ovvero dei diritti reali immobiliari acquisiti alla massa attiva
fallimentare, al fine di fissare il prezzo base di vendita, anche se relalivi a beni realizzali abusivamente,
specificando compiutamente i criteri di stima adotlali e le fonti delle informaziani ufilizzate sia per la stima
{pubblicazioni di agenzie immabiliari, OVI, borsini immobiliari, atfi di compravendita per immobili similari, ecc.)
sia per il calcolo delle superfici (certificazioni catastall, ecc.);

formi lotti separati,- quaiora tale soluzione sia idonea sotto il profilo fecnico ovvero sia ufile per conseguire
occasioni di vendita pit rapide e/o vantaggiose oppure una migliore individuazione dei beni, individuando |
nuovi confini e | dali catastali completi per tutti gli immebili compresi in ciascun lotto;
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- RISPOSTA AL QUESITO n. 7: Determini il valore degli immobili.

LOTTIO N° 5
Fabbricati

Al fine di individuare il valore di mercato dell'immobile nel rispetio dei criteri previsti dall’art. 568
c.p.c., come modificato per effetto del D.L. n. 83/2015, converlito nella Legge n. 132/2015, si &
proceduto in prima analisi nel calcolare la superficie commerciale del cespite acquisito alla massa
attiva falimentare.

Al fini del calcolo della consistenza immobilidre le superfici sono state calcolate in mg lordi
commerciali, comprensive quindi dei muri interni e di quelli perimetrali estemi, computali per intero
fino ad uno spessore massimo di 50 cm., mentre i muri in comune sono stati computati al 50% fino
ad uno spessore massimo di 25 cm.

Detta superficie & stata ragguagliata ai coefficienti di ponderazione che tengono conto delle
caratteristiche e della destinazione d'uso dei vari ambienti.

La superficie complessiva viene arrotondata al mq. per difetto o per eccesso (D.P.R. n. 138/98).

Nel caso in esame sono stati utilizzati | seguenti coefficienti di ponderazione:

= 100% pet la superficie lorda del locale garage;

Bestizionies Superficie | Coefficiente di Superficie
RUQTI - Via Appia n. 75 lorda ponderazione commerciale
foglio 20 part. 45 sub. 20 (exsub. 1-2)
maq % ma
Garage 192,93 100% 192,93
Totale supedicie commerciale 192,93
Totale superficie commerciale arrotondata 193,00

Per la valutazione dell'immobile si & ritenuto idoneo adottare due procedimenti di stima basati,
uno sulla stima sintetica e I'altro sulla stima andlitica per capitalizzazione dei redditi.

| parametri utilizzati per la stima sono sfatfi desunti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari
dell' Agenzia delle Entrate riferiti al 2° semestre anno 2018, ai quali sono stati applicali le opportiune
aggiunte e delrazioni in relazione allo stato conservativo dell'unitd immobiliore oggetto della
presente procedura.

Da tali tabelle, per la zona urbana in questione {Zona “B1"), considerata la destinazione
residenziale, per immobili con stato conservativo ofiimo/normale, si desumono i seguentl valori
unitari di mercato e di locazione per superficie lorda commerciale:

¢ quotazioni immaobiliar dell' Agenzia dell'Entrate — 2° semestre anno 2018- Zona "B1":

Provincia: POTENZA - Comune: RUOTI

Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO - VIA APPIA - VIA ROMA -PIAZZIA MARCTONI

Codice di zona: B1 - Microzona catastale n.: 1 - Tipologia prevalente: Abilazioni di fipo economico
Destinazione: Residenziale

e e R e R e S Ee gy~ e sy e e sy e B Sn o Panle s Sas
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Valori
Valore Mercato i : i
Tibologia Stato (€/ma) Supeirficie Locazione Supetficie
polog conservativo 9 (L/N) (€/mq x mese) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 600 730 L 1.8 2,3 L
Abitazioni civili Ottimo 730 850 L 2,1 25 L
Abltazionl di fipo NORMALE 405 510 L 1,1 1.5 L
economico
Autorimesse NORMALE 2460 3é5 L 0.8 1,2 L
Box NORMALE 240 375 L 0,9 1,3 L

Pertanto, per l'immobile in esame, visto I'attuale stato di conservazione, considerate le
caratteristiche infrinseche con riguardo al tipo di cosfruzione, al grado delle finifure, dlle
caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso,
all'esposizione, considerate inclire le caratteristiche estinseche quali il comune di ubicazione, la
posizione rispetto al centro abitato, alle strade, alle aree industriali e commerciali, all'accessibilitd,
nonché |'andamento attuale dei prezzi In generdle e delle condizioni del mercato, pud ritenersi
congruo adottare il valore di mercato medio (Vm), ottenuto dalla media ira i due procedimenti di

stima.
Stima sintetica

Valore di mercato unitario medio per “autorimesse" in stato conservativo normale:
(€/mq. 260 + €/mq 365)/2 = €/mq. 313,00

Superficie lorda commerciale arrotondata per eccesso mq. 193,00

V1 = mq. 193,00 x €/mq. 313,00 = € 60.40%,00

sStima per capitalizzazione dei redditi

Valore di locazione unitario medio per “autorimesse” in stato conservativo normale:

(€/mq. 0.8 + €/mq 1,2)/2 = €/mq. X mese 1,00
Superficie lorda commerciale arrotondata per eccesso mq. 193,00
Dal valore di locazione mensile per supetficie lorda commerciale, si pud determinare il reddito

lordo annuo (R) o fitto annuo, realizzabile dalla concessione in use dell'immobile:
R=mq. 193,00 x €/mq x mese 1,00 = € 193,00 x 12 mesi = €/anno 2.314,00

Noto il reddito lordo annuo (R), decurtato delle spese medie annue (8), & possibile determinare il
valore di mercdto dell'immobile, applicando la seguente formula di capitalizzazione dei redditi:

V=R~-$§ esostituendo i valori con R= 2.316,00, $= 25% e r= 0,025 (tasso di capitalizzazione) si ha:

r

V2=€2.316,00~(€2.316,00 x 25%) = € 69.480,00

0,025

In definitiva il valore di mercato (Vm) ottenuto dalla media dei valori relalivi all'applicazione dei
due procedimenti di stima & il seguenie:

Vm = (V1 + V2)/2 = (€ 60.409,00 + € 69.480,00)/2 = € 64.944,50

Trattandosi di immaobile non “Nuova”, (realizzato da olfre 50 anni), il suddetio valore viene ridofto di
un coefficiente di degrado per vetusta pari al 30%.

Vm = € 64.944,50 - (€ 64.944,50 x 30%)= €45.461,15
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Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, & stato dltresi determinato un prezzo
base d'asta del bene, considerando le differenze esistenti al momento della stima, la vendita al
libero mercafo e la vendita forzaia dell'immobile, la differenza fra oner fributari su base catastale
e reale e ['assenza di garanzia per vizi, applicando a questo riguardo una riduzione del 15% rispetto
al valore di mercato come sopra individuato, cio al fine di rendere comparabile e competitivo
I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato.

Prezzo base d'asta = € 45.461,15 - (€ 45.441,15 x 15%)= € 38.441,98
arrotondato € 39.000,00

LOTTO N° é
Fabbricati

Al fine di individuare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criterni previsti dall'art. 548
c.p.c.. come modificato per effetto del D.L. n. 83/2015, convertito nella Legge n. 132/2015, si &
proceduto in prima analisi nel calcolare la superficie commerciale del cespite acquisito alla massa
aftiva fallimentare.

Ai fini del calcolo della consistenza immobiliare le superfici sono state calcolate in mq lordi
commerciali, comprensive auindi dei muri interni e di quelll perimefrali esterni, computati per intero
fino ad uno spessore massimo di 50 ¢m., mentre i muri in comune sono stati computati al 50% fino
ad uno spessore massimo di 25 cm.

Detta supertficie & stata ragguagdliata ai coefficienti di ponderazione che fengono conto delle
caratteristiche e della destinazione d'uso dei vari ambienti.

La superficie complessiva viene arrotondata al mq. per difetto o per eccesso (D.P.R. n. 138/98).

Nel caso in esame sono stati utilizzati | seguenti coefficienti di ponderazione:

= 100% per la superficie lorda del locale garage;

Descrizione: Supetficie | Coefficiente di Superficie
RUOTI - Via Appia n. 73 lorda ponderazione commerciale
foglio 20 part. 45 sub. 3
ma %o maj
Garage 37,55 100% 37,55
Totale superficie commerciale 37,55
Totale superficie commerciale arrotondata 38,00

Per la valutazione dell'immobile si & ritenulo idoneo adottare due procedimenti di stima basati,
uno sulla stima sintetica e I'altro sulla stima andlitica per capitalizzazione dei redditi.

| parametri utilizzati per la stima sono stati desunti dalla Banca dati delle quotazioni immaobiliari
dell' Agenzia delle Entfrate riferiti al 2° semestre anno 2018, ai guali sono stati applicati le opporiune
aggiunte e detrazioni in relazione allo stato conservativo dell’'unita immobiliare oggetto della
presente procedura.

Da tali tabelle, per la zona urbana in questione (Zona “B1"), considerata la destinazione
residenziale, per immobili con stato conservativo ottimo/normale, si desumono i seguenti valori
unitari di mercato e di locazione per superiicie lorda commerciale:

¢ quotazioni immobiliar dell’ Agenzia dell’Entrate — 2° semesire anno 2018- Zona "B1":

Provincia: POTENZA - Comune: RUOTI
Fascia/zona: Cenirale/CENTRO ABITATO - VIA APPIA - VIA ROMA -PIAZIA MARCONI
Codice di zona: B1 - Microzona catastale n.: 1 - Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
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Destinazione: Residenziale

Valori
Valore Mercato e 4 -
Hooleatd Stato (€/mq) Supetlicie Locazione Supetficie
polog conservativo s (L/N) | (€/mqxmese) [ (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 600 730 L 18 23 L
Abitazioni civili Ottimo 730 850 L 2.1 2,5 L
Atitezionl difipo NORMALE 405 510 L 11 15 L
economico
Autorimesse NORMALE 260 345 L 0,8 1,2 L
Box NORMALE 240 375 L 0,9 1,3 L

Pertanto, per l'immobile in esame, visto I'attuale stato di conservazione, considerate le
caralteristiche infrinseche con riguardo al tfipo di costruzione, dl grado delle finiture, alle
caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso,
all'esposizione, considerate inoltre le caratieristiche estrinseche qual il comune di ubicazione, la
posizione rispetto al centro abitato, alle strade, alle aree industriali e commerciali, all'accessibilita,
nonché 'andamenio afttuale dei prezzi in generale e delle condizioni del mercato, pud ritenersi
congruo adottare il valore di mercato medio (Vm), oftenuto dalla media fra i due procedimenti di

stima.
Stima sintetica

Vdlore di mercato unitario minimo per "autorimesse” in stato conservalivo normale:

€/mq. 260,00
Superficie lorda commerciale arrofondata per eccesso mq. 38,00

V' = mq. 38,00 x €/mq. 240,00 = € 9.880,00

Stima per capitalizzazione dei redditi

Valore di locazione unitario minimo per "autorimesse" in stato conservativo normale:
per _dutonmesse

€/mg. x mese 0,80

Supertficie lorda commerciale arrotondata per eccesso mq. 38,00

Dal valore di locazione mensile per superficie lorda commerciale, si pud determinare il reddito
lordo annuo (R) o fitto annuo, realizzabile dalla concessione in uso dell'immobile:

R = maq. 38,00 x €/mq x mese 0,80 = € 30,40 x 12 mesi = €/anno 344,80

Noto il reddito lorde annuo (R), decurtato delle spese medie annue (8), & possibile determinare il
valore di mercato dell'immobile, applicando la seguente formula di capilalizzazione dei reddifi:

V=R~-S esostituendo i valori con R= 344,80, $= 25% e r= 0,025 (tasso di capitalizzazione) si ha:
r

V2= € 344,80 - (€ 364,80 x 25%) = € 10.944,00
0,025

In definitiva il valore di mercato (Vm) oftenuto dalla media dei valori relativi all'applicazione dei
due procedimenti di stima & il seguente:

Vm = (V1 + V2)/2 = (€ 9.880,00 + € 10.944,00)/2 = € 10.412,00

Trattandosi di immobile non “Nuovo”, (redlizzato da olire 50 anni), il suddetto valore viene ridotfto di
un coefficiente di degrado per vetusta pari al 30%.

Consulenza Tecnica di Ufficio -Tribunale Fallimentare di Potenza- Falimento R.F. n® 22/1999




Studio Tecnico Geom. Giuseppe CILLIS

Vm =€ 10.412,00 - (€ 10.412,00 x 30%)= € 7.288,40

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, & stalo alfresi determinato un prezzo
base d'asta del bene, cansiderando le differenze esistenti al momento della stima, la vendita al
libero mercato e la vendita forzata del'immobile, la differenza tra oneri tributar su base catastale
e reale e |'assenza di garanzia per vizi, applicando a questo riguardo una riduzione del 15% rispetto
al valore di mercato come sopra individuato, cid al fine di rendere comparabile e competitivo
I'acquisto in sede di espropriazione forzata fispetio all'acquisto nel libero mercato.

Prezzo base d'asta = € 7.288,40 - (€ 7.288,40 x 15%)=£€ 6.195,14
anotondato € 6.000,00

LOTTO N° 7
Fabbricati

Al fine di individuare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criteri previsti dall'art. 568
c.p.c., come modificato per effetto del D.L. n. 83/2015, convertito nella Legge n. 132/2015, si &
proceduto in prima analisi nel calcolare la superficie commerciale del cespite acquisito alla massa
attiva falimentare.

Al fini del calcolo della consistenza immobiliare le superfici sono state calcolate in mq lordi
commerciali, comprensive quindi dei muri interni e di quelli perimetrali esterni, computati per intero
fino ad uno spessore massimo di 50 cm., mentre | muri in comune sono stati computati al 50% fino
ad uno spessore massimo di 25 cm.

Detla superficie & stata ragguagliata ai coeefficienti di ponderazione che fengono conto delle
caratteristiche e della destinazione d'uso dei vari ambienti.

La superficie complessiva viene arrotonddta al ma. per difetto o per eccesso (D.P.R. n. 138/98).

Nel caso in esame sono stafi utilizzati i sequenti coefficienti di ponderazione:

= 100% per la superficie lorda dell’obitazione;

»  25% per o superficie del balcone;

Descrizione: Superficie| Coefficiente di Superficie
RUOTI - Via Appia n. 83, pianc 1° lorda ponderazione commerciale
foglio 20 part. 45 sub. &
mg % maq
Abitazione 73,85 100% 73.85
Balconi 11,30 25% 283
Totale superficie commerciale 76,68
Totale superficie commerciale arrofondata 77,00

Per la valutazione dell'immobile si & ritenuto idoneo adottare due procedimenti di stima basati,
uno sulla stima sintetica e I'altro sulla stima analitica per capitalizzazione dei reddili.

| parametr utilizzati per la slima sono stati desunti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’ Agenzia delle Entrate riferiti al 2° semestre anno 2018, ai quali sono stali applicali le opportune
aggiunte e detrazioni in relazione dllo stafo conservativo dell'unitd immobiliare oggetto della
presente procedura.

Da tali tabelle, per la zono urbana in guestione (Zona "B1"), considerata la destinazione
residenziale, per immobili con stato conservativo ottimo/normale, si desumono i seguenti valori
unitari di mercato e di locazione per superficie lorda commerciale:

—— e e e e e re—
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e quotazioniimmobiliari dell' Agenzia dell'Entrate — 2° semeslre anno 2018- Zona "B1":

Provincia: POTENZA - Comune: RUOTI
Fascia/zona: Cenirale/CENTRO ABITATO - VIA APPIA - VIA ROMA -PIAZIA MARCONI

Codice di zona: B1 - Microzona catastale n.: 1 - Tipologid prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenziale

Valori
Valore Mercato -
Tiboloals Stato (€/maq) Supetficie Locazione Superficie
polog conservativo 9 (L/N) (€/mqg X mese) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 400 730 L 1,8 2,3 L
Abitazioni civili OHimo 730 850 L 21 25 L
Rultazlant difipa NORMALE 405 510 L 11 1,5 L
economico
Autarimesse NORMALE 260 345 L 0,8 1,2 L
Box NORMALE 260 375 L 0,9 1,3 L

Pertanto, per I'ilmmobile in esame, visto l'attuale stato di conservazione, considerale le
caratteristiche infrinseche con riguardo al tipo di costruzione, al grado delle finiture, dlle
caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso,
all'esposizione, considerate inoltre le caratteristiche estrinseche quali il comune di ubicazione, la
posizione rispetto al centro abitato, alle strade, alle aree industriali e commerciali, all'accessibilitd,
nonché |'andamentio attuale dei prezzi in generale e delle condizioni del mercato, puo ritenersi
congruo adottare il valore di mercato medio (Vm), ottenuto dalla media tra i due procedimenti di

sfima.
Stima sintetica

Valore di mercato unitaric minimo per “abitazioni civili" in stato conservativo normale:
€/mg. 600,00

Superficie lorda commerciale arrofondata per eccesso mq. 77,00

V! = mq. 77,00 x €/mq. 600,00 = € 456.200,00

Stima per capitdlizzazione dei redditi

Valore di locazione unitario minimo per “abitazioni di civili” in stato conservative normale:

€/mg. X mese 1,80

Superficie lorda commerciale arrofondata per eccesso mq. 77,00

Dal valore di locazione mensile per superficie lorda commerciale, si pud determinare il reddito
lordo annuo (R) o fitte medio annuo, reclizzabile dalla concessione in uso dell'immobile:

R = mq. 77,00 x €/mq x mese 1,80 = € 138,60 x 12 mesi = €/anno 1.663,20

Noto il reddito lordo annuo (R), decurtato delle spese medie annue (8), & possibile determinare |l
valore di mercato dell'immobile, applicando la seguente formula di capifalizzazione dei redditi:

V=R=§ e sostituendo i valori con R= 1.443,20, $= 25% ¢ r= 0,025 (tasso di capitalizzazione) si ha:
r

V2=€1.643,20 - (€ 1.643,20 x 25%) = € 49.894,00
0,025
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In definitiva il valore di mercato (Vm) ottenuto dalla media dei valori relativi all’ applicazione dei
due procedimenti di stima & il seguente:

Vm = (V1 + V2)/2 = (€ 46.200,00 + € 49.896,00)/2 = € 48.048,00

Trattandosi di immobile non "Nuove”, (redlizzato da oltre 50 anni), il suddetto valore viene ridotto
di un coefficiente di degrado per vetustd pari al 30%.

Vm =€ 48.048,00 - (€ 48.048,00 x 30%)= € 33.433,40

Sulla scorta del valore di mercaio determinato come sopra, & stato altresi determinato un prezzo
base d'asta del bene, considerando le differenze esistenti al momento della stima, la vendita al
libero mercato e la vendita forzata del'immobile, la differenza tra oneri tributari su base catastale
e redle e I'assenza di goranzia per vizi, applicando a questo riguardo una riduzione del 15% rispeito
al valore di mercato come sopra individuato, cido al fine di rendere comparabile e compelitivo
I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetio all’acquisto nel libero mercato.

Prezzo base d'asta = € 33.633,40 - (€ 33.633,60 x 15%)= € 2B.588,54
arrotondato € 29.000,00

LOTTO N° 8

Fabbricati

Al fine di individuare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’ar. 568
c.p.c., come modificato per effetto del D.L. n. 83/2015, convertito nella Legge n. 132/2015, si &
proceduta in prima analisi nel calcolare la superficie commerciale del cespite acquisito alla massa
attiva fallimentare.

Al fini del calcolo della consistenza immobiliare le superfici sono state calcolate in mq lordi
commerciall, comprensive quindi dei muri interni e di quelli perimetrali esterni, computati per intero
fino ad uno spessore massimo di 50 cm., mentre | muri in comune sono stati computati al 50% fino
ad uno spessore massimo di 25 cm.

Detta superficie & stata ragguagliata ai coefficienti di ponderczione che tengono conto delle
caratteristiche e della destinazione d'uso dei vari ambienti.

La superficie complessiva viene arnotondata al ma. per difetto o per eccesso (D.P.R. n. 138/98].

Nel casa in esame sono stali utilizzati | seguent] coefficienti di ponderazione:

= 100% per la superficia lorda dell'abitazione;

m  25% perla superiicie del balcone;

s 40% per la superficie della veranda;

Descrizione: Superficie Coeﬁicien'fe di Supeftficie
RUOTI - Via Appia n. 83, piano 2° lorda ponderazione commerciale
foglio 20 part. 45 sub. 21 [ex sub. 8)
ma % mg
Abitazione 145,05 100% 165,05
Balconi 16,85 25% 4,21
Veranda 4,86 H0% 292
Totale superficie commerciale 172,18
Totale supeificie commerciale arrotondata 172,00

Per la valutazione dell'immobile si & ritenuto idoneo adottare due procedimenti di stima basati,

uno sulla stima sintetica e 'altro sulla stima analitica per capitalizzazione dei redditi.
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| parametri ulilizzati per la stima sono stati desunti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’ Agenzia delle Entrate riferiti al 2° semestre anno 2018, ai quali sono stati applicati le opporfune
aggiunte e defrazioni in relazione dllo stato conservativo dell'unitd immobiliare oggetto della

presente procedura.
Da tali tabelle, per la zona urbana in questione (Zona "B1"), considerata la destinazione

residenziale, per immoblli con stato conservative oftimo/normale, si desumono i seguenti valori
unitari di mercato e di locazione per superficie lorda commerciale:

o quotazioni immobiliari dell' Agenzia dell'Enfrate — 2° semestre anno 2018- Zona "B1":

Provincia: POTENZA - Comune: RUOTI

Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO - VIA APPIA - VIA ROMA -PIAZZA MARCONI

Codice di zona: B1 - Microzona catastale n.: 1 - Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenziale

Valori
Scdani stato V“"’('z },ﬂ:;cm Supetficie | Locazione | Supetficie
peRiog conservativo (L/N) (€/mq x mese) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 400 730 L 1,8 2,3 L
Abitazioni civili Ottimo 730 850 L 2.1 2,5 L
Abitazioni di tipo

economico NORMALE 405 510 L 1,1 15 L
Autorimesse NORMALE 240 345 L 038 1,2 L
Box NORMALE 2460 375 L 0.9 1,3 L

Pertanto, per limmobile in esame, visto I'attuale stalo di conservazione, considerate le
caratteristiche infrinseche con riguardo al fipo di costruzione, al grado delle finiture, dlle
caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso,
al'esposizione, considerate inolire le caratteristiche estrinseche quali | comune di ubicazione, la
posizione rispetio al centro abitato, alle strade, alle aree industriali e commerciali, all'accessibilita,
nonché I'andamento attudle del prezzi in generdle e delle condizioni del mercato, pud ritenersi
congruo adottare il valore di mercato medio (Vm), ottenuto dalla media fra i due procedimenti di

stimal.

Stima sintetica

Valore di mercato unitario medio per “abitazioni civili" in stato conservatfivo normale:
(€/maq. 600 + €/mq 730)/2 = €/mq. 665,00

Superficie lorda commerciale arrotondata per difetto mq. 172,00

V' =mgq. 172,00 x €/mg. 665,00 = € 114.380,00

Stima per capitalizzazione dei redditi

Valore di locazione unitario medio per “abitazioni di civili” in stato conservativo normale:

(€/mg. 1,8+ €/mq 2,3)/2 = €/mq. x mese 2,05

Supetficie lorda commerciale amrotondata per difeflo mq. 172,00

Dal valore di locazione mensile per superficie lorda commerciale, si puod determinare il reddito

lordo annuo (R) o fitto medio annuo, readlizzabile dalla concessione in uso dell'immoaobile:

R =mgq. 172,00 x €/mq x mese 2,05 = € 352,60 x 12 mesi = €/anno 4.231,20
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Noto il reddito lordo annuo {R), decurtato delle spese medie annue (8), & possibile determinare il
valore di mercalo dell'immobile, applicando la seguente formula di capitalizzazione dei redditi:

V=R=8 esostituendo i valori con R= 4.231,20, $= 25% e r= 0,025 {tasso di capitalizzazione) si ha:
r

V2= €4.231,20 — (€ 4.231,20 x 25%) = € 126.936,00
0,025

In definitiva il valore di mercato (Vm) ottenuto dalla media dei valori relativi all'applicazione dei
due procedimenti di stima & il seguente:

Vm = (V1 + V2)/2 = (€ 114.380,00 + € 126.934,00)/2 = € 120.658,00

Trattandosi di immobile non “Nuovo”, (realizzato da olire 50 anni), il suddetto valore viene ridotto
di un coefficiente di degrado per velustd pari al 30%.

Vim = € 120.658,00 - (€ 120.658,00 x 30%)= € 84.4460,60

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, & stato altresi determinato un prezzo
base d'asta del bene, considerando le differenze esisienti al momento della stima, la vendila al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, la differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e I'assenza di garanzia per vizi, applicando a questo riguardo una riduzione del 15% rispetto
al valore di mercato come sopra individuato, cid al fine di rendere comparabile e competitivo
I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato.

Prezzo base d'asta = € 84.4460,40 - (€ 8B4.460,60 x 15%)= € 71.791,51
arrotondato € 72.000,00

LOTTO N° 9
Eabbricati

Al fine di individuare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’art. 5468
c.p.c., come modificato per effetto del D.L. n. 83/2015, convertito nella Legge n. 132/2015, si &
proceduto in prima analisi nel calcolare la superficie commerciale del cespite acquisito alla massa
attiva falimentare.

Al fini del calecolo della consistenza immobiliare le supetfici sono state calcolate in ma lordi
commerciali, comprensive quindi dei muri interni e di quelli perimetrali esterni, computati per intero
fino ad uno spessore massimo di 50 cm., menire i mur in comune sono stati computati al 50% fino
ad uno spessore massimo di 25 ecm.

Detla supertficie & stata ragguagliata ai coefficienti di ponderazione che tengono conto delle
caratteristiche e della destinazione d'uso dei vari ambienti.

La superficie complessiva viene arrotondata al mq. per difetto o per eccesso (D.P.R. n. 138/98).

Nel caso in esame sono stati utilizzati | sequenti coefficienti di ponderazione:

= 100% per la superficie lorda dell'abitazione;

= 25% perla superficie del balcone;
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Descrizione: Superficie | Coefficiente di Superficie
RUOTI - Vi Appia n. 83, piano 4° lorda ponderazione commerciale
foglio 20 part, 45 sub. 11
mqg % maq
Abitazione 73.31 100% 73,31
Baiconi 11,30 25% 2,83
Tolale superficie commerciale 76,14
Totale superficie commerciale arrotondata 76,00

Per la valutazione dell'immobile si & ritenuto idoneo adottare due procedimenti di slima basati,
uno sulla stima sintetica e I'altro sulla stima analitica per capitalizzazione dei redditi.

| parametri utilizzati per la stima sono statfi desunti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari
dell' Agenzia delle Enirate riferiti al 2° semestre anno 2018, ai quali sono stati applicati le opportune
aggiunte e delrazioni in relazione allo stato conservative dell'unitd immobiliare oggetto della

presente procedura.
Da tali tabelle, per la zona urbana in questione (Zona “B1"), considerala la destinazione

residenziale, per immobili con stato conservativo ottimo/normale, si desumono i seguenti valori
unitari di mercato e di locazione per superficie lorda commerciale:
e quotazioni immobiliari dell' Agenzia dell'Entrate — 2° semestre anno 2018- Zona “B1™:

Provincia: POTENZA - Comune: RUOTI
Fascia/zona; Centrale/CENTRO ABITATO - VIA APPIA - VIA ROMA -PIAZZA MARCONI

Codice di zona: B1 - Microzona catastale n.: 1 - Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Deslinazione: Residenziale

Valori
Valore Mercato s : -
Tivologia Stato (€/mq) Superficie Locazione Superficie
polog conservativo 9 (L/N) (€/mqg x mese) (L/N)
Min Max Min Max

Abitazioni civili NORMALE 400 730 L 1,8 2,3 L

Abitazioni civili OHiimo 730 850 L 2.1 2,5 L

Avltazianl difipo NORMALE 405 510 L 1 15 L
economico

Autorimesse NORMALE 2460 345 L 08 1.2 L

Box NORMALE 2460 375 L 0,9 1,3 L

Pertanto, per limmobile in esame, visto I'attuale stalo di conservazione, considerate le
caratteristiche intrinseche con riguardo al fipo di coshuzione, al grado delle finiture, alle
caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso,
all'esposizione, considerate inolire le caratteristiche estrinseche quali i comune di ubicazione, la
posizione rispetto al centro abitato, alle strade, alle aree industriali e commerciali, all’accessibilita,
nonché I'andamento atiuale dei prezzi in generale e delle condizioni del mercato, pud ritenersi
congruo adottare il valore di mercato medio (Vm), olienuto dalla media fra i due procedimenti di

stimai.
Stima sintetica

Valore di mercato unitario minimo per “abitazioni di fipo economico” in stato conservativo

normale:
€/mq. 405,00
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Superticie lorda commerciale arrofondata per difetto mg. 74,00
V' =maq. 76,00 x €/mq. 405,00 = € 30.780,00

Stima per capitalizzazione dei redditi

Valore di locazione unitario minimo per “abitozioni di tipo economico” in stato conservativo
normale:

€/maq. x mese 1,10

Superficie lorda commerciale arrotondata per difetto mq. 76,00

Dal valore di locazione mensile per superficie lorda commerciale, si puo determinare i reddito
lordo annuo (R) o fitto medio annuo, redlizzabile dalla concessione in uso dell'immobile:

R=mg. 76,00 x €/mqg x mese 1,10 = € 83,60 x 12 mesi = €/annc 1.003,20

Nota il reddito lordo annuo (R), decurfalo delle spese medie annue (8), & possibile determinare il
valore di mercato dell'immobile, applicandoe la seguente formula di capitalizzazione dei redditi;

V=R-3§ esostituendo ivalori con R=1.003,20, 8= 25% e r= 0,025 (tassa di capitalizzazione) s ha:
r

V2=€ 1.003,20 — (€ 1.003,20 x 25%) = € 30.0946.00
0,025

In definitiva il valore di mercato (Vm) oftenuto dalla media dei valori relativi all’applicazione dei
due procedimenti di stima & il seguente:

Vm = (V1 + V2)/2 = (€ 30.780,00+ € 30.096,00)/2 = € 30.438,00

Trattandosi di immobile non “Nuovo”, [realizzatoe da olfre 50 anni), il suddetto valore viene ridotto
di un coefficiente di degrado per vetusta pari al 30%.

Vm = € 30.438,00 - (€ 30.438,00 x 30%)= € 21.306,60

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, & stato altresi determinato un prezzo
base d'asta del bene, considerando le differenze esistenti al momento della stima, la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, la differenza tra oneri fributari su base catastale
e redle e I'assenza di garanzia per vizi, applicando a questo riguardo una riduzione del 15% rispetto
al valore di mercato come sopra individuateo, cid al fine di rendere comparabile e competitivo
I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispeilo all’acquisto nel iibero mercato.

Prezzo base d'asta = € 21.306,60 - (€ 21.306,60 x 15%)= € 18.110,61
arrotondato € 18.000,00

LOTTO N° 10
Fabbricati

Al fine di individuare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto dei criteri previsti dall'art. 568
c.p.c., come modificato per effetto del D.L. n. 83/2015, convertito nella Legge n. 132/2015, si &
proceduto in prima analisi nel calcolare la superficie commerciale del cespite acquisito alla massc
attiva fallimentare.

Ai fini del calcolo della consistenza immobiliare le superfici sono state cdlcolale in mq lordi
commerciali, comprensive quindi dei muri infernl e di quelll perimetrali esterni, computati per intero
fino ad uno spessore massimo di 50 cm., mentre i muri in comune sono stati computati al 50% fino
ad uno spessore massimo di 25 cm.
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Detta superficie & stata ragguagliata ai coefficienti di ponderazione che tengono contfo delle
caratteristiche e della destinazione d'uso dei vari ambienti.

La superficie complessiva viene ammotondata al mq. per difetto o per eccesso (D.P.R. n. 138/98).

Nel caso in esame sono stati utilizzati | seguenti coefficienti di ponderazione:

= 100% per la superficie lorda dell' abitazione;

s 25% perla superficie del balcone;

Descrizionie® Supetficie | Coefficiente di Superficie
RUQTI - Via Appia n. 83, piano 4° lorda ponderazione commerciale
foglio 20 part. 45 sub. 12
mg % mq
Abitazione 87,45 100% 87,45
Balconi 10,74 25% 2,69
Totale superficie commerciale 90,14
Totale superficie commerciale arrotondata 20,00

Per la valutazione dell'immobile si & ritenuto idoneo adottare due procedimenti di stima basati,
uno sulla stima sintetica e I'altro sulla stima anadlitica per capitalizzazione dei redditi.

| parametri utilizzati per la stima sono stati desunti dalla Banca dati delle quotazioni immaobiliari
dell' Agenzia delle Entrate riferiti al 2° semestre anno 2018, ai quali sono stali applicati le opportune
aggiunte e detrazioni in relazione dllo stalo conservativo dell’'unita immobiliare oggetto della

presente procedura.
Da tali tabelle, per la zona urbana In questione (Zona "B1"), considerata la destinazione

residenziale, per immobili con stato conservativo ottimo/normale, si desumono i seguenti valori
unitari di mercaloe e dilocazione per superficie lorda commerciale:

¢ quotazioni immobiliari dell' Agenzia dell’Entrate — 2° semestre anno 2018- Zona “B1™:

Provincia: POTENZA - Comune: RUOTI

Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO - VIA APPIA - VIA ROMA -PIAZZA MARCONI

Codice di zona: B1 - Microzona catastale n.: 1 - Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valori
Valore Mercato e = by
tisolesia Stato (€/mq) Superficie Locazione Supetticie
polog conservativo q (L/N) (€/mg X mese) {L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 4600 730 L 1.8 2,3 L
Abitazioni civili Oftimo 730 850 L 2.1 2,5 L
Abitackonl clipe NORMALE 405 510 L 11 1.5 L
economico

Autorimesse NORMALE 260 345 L 0.8 1,2 L
Box NORMALE 260 375 L 09 1,3 L

Pertanto, per I'immobile in esame, visto I'attuale stato di conservazione, considerale le
caratteristiche infrinseche con riguardo al tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle
caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione d'uso,
all'esposizione, considerate inolire le caratferistiche estrinseche quali il comune di ubicozione, la
posizione rispetto al centro abitato, alle strade, alle aree industriali &€ commerciali, all'accessibilita,
nonché I'andamento atiuale dei prezz in generale e delle condizioni del mercato, pud ritenersi
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congruo adottare il valore di mercato medio (Vm), ottenuto dalla media tra i due procedimenti di
stimai.

Stima sintfetica

Valore di mercato unitaric minimo per “gbitazioni di fipo economico” in stalo conservativo
normale:

€/mq. 405,00

Superficie lorda commerciale arrotondatd per difetto mq. 90,00

V1 = mg. 90,00 x €/mq. 405,00 = € 356.450,00

Stima per capitalizzazione dei redditi

Valore di locazione unitario minimo per "“abitazioni di tipo economicg” in stato conservativo
normale:

€/mq. x mese 1,10

Superficie lorda commerciale arrotondata per difetio mq. 90,00

Dal valore di locazione mensile per superficie lorda commercidale, si pud determinare i reddito
lordo annuo (R) o fitto medie annuo, realizzabile dalla concessione in uso dell'immobile:

R =mq. 90,00 x €/mqg x mese 1,10 = € 99,00 x 12 mesi = €/anno 1.188,00

Noto il reddito lordo annuo (R), decurtato delle spese medie annue (8), & possibile determinare il
valore di mercato dell'immobile, applicando la seguente formula di capitalizzazione dei reddili:

V=R-38 esostiftuendoivalori con R= 1.188,00, $= 25% e r= 0,025 (tasso di capitalizzazione) si ha:
r

V2=¢€ 1.188,00 — (€ 1.188,00 x 25%) = € 35.640,00
0,025

In definitiva il valore di mercato (Vm) ottenuto dalla media dei valori relativi all' applicazione dei
due procedimenti di stima & il seguente:

Vm = (V1 + V2)/2 = (€ 36.450,00 + € 35.640,00)/2 = € 36.045,00

Trattandosi di immobile non "Nuovo", (redlizzato da oltre 50 anni), il suddetto valore viene ridotto
di un coefficiente di degrado per vetusta pari al 30%.

Vm =€ 36.045,00 - (€ 36.045,00 x 30%)= € 25.231,50

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, € stato alires) determinato un prezzo
base d'asta del bene, considerando le differenze esistenti al momento della stima, la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, la differenza tra oneri tributar su base catastale
e redle e |'assenza di garanzia per vizi, applicando a questo riguardo una riduzione del 15% rispetto
al valore di mercato come sepra individuato, cid al fine di rendere comparabile e competfitivo
I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato.

Prezzo base d'asta = € 25.231,50 - (€ 25.231,50 x 15%)= € 21.444,78

arrolondato € 21.000,00
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QUESITO n. 9): Rediga I'aitestazione di prestazione energetica (APE) con riguardo agli eventuali edifici aequisifi
dalla Curateia;

- RISPOSTA AL QUESITO n. 9: rediga |'attestazione di prestazione energetica (APE).

Per tutti gli immobili componenti ciascun lotto & stato redatto I'attestato di prestazione energetica
[APE), ad eccezione degli immobili (depositi, magazzini, autorimesse, ecc.) esclusi dall'obbligo di

cerlificazione energetica.

Il sottoscritto ritiene, con la relazione di cui sopra, di aver assolto fedelmente all'incarico ricevuto e
resta a disposizione dell'll.mo Giudice per gualungue supplemento di indagine o chiarimento si

rendesse necessario.

Elenco allegati:

1) Copia decretfo di nominag;

2) Visure catfastali attuali;

3) Visura catastale per soggelto;

4) Estratti di mappa catastale - planimetrie catastali;

5) Piante dello stato attuale;

6) Fotografie dello stafo dei luoghi:

7) Verbali di accesso;

8) Cerlificazione usi civici;

9) Certificazioni riguardanti la regolarizzazione dell'immabile;
10) Copia delle concessioni o licenze edilizie;

11) Copia di stralci di programmi di fabbricazione, piani regolatori ¢ di regolamenti edilizi;
12) Pubblicazioni OMI,

13) Schema riepilogative dei lotti;

14) Atteslali di prestazione energetica;

Pietragailla, li 15 luglio 2019
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