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QUESIT! DEL GIUDICE. DELL’ESECUZIONE

1 Giudice Esecutore, Dr.ssa Emanuela MUSI, nelludienza dell’8 fuglio 2041 e del 2240372043 ha conferito al
sottoseritto [ng. Roberto Missanelli, iscritto atl’albo degli Ingegneri della Provincia di Potenza al n® 1771, lincarico di
Censulente Tecnico di Ufficio nel Procedimento di Espropriazione Inumobiliare n® 6/96--116/95+219/95 promosso da

MEDIOSUD in danno di * formulando | quesiti

come ripottato nei seguenti provvedimenti:

1. Provvedimento del G.E, del 08.Giugno 2011 t
Provveda i nominato (.1 U, afla stima ¢ agli aecertamenti con riferimento ai seguenti beni:

“ Terreno con entro stante fubbricato rurale fn Polenza alla o da Botte foglio 19 plla 151 ¢ 743" nonchd

* Terreni in Potenza alla ¢ da Macchia Romana foelio 30 plla 1728-1724 "

2, Provvedimento del G.E. del 07 Marzo 2013

* Ferifica deflo stato attvale di fulfo e la regolariia edilizia dei [ofti n°29-23

CONSIDERAZION] GENERALI

ki ]

Tl sottoseritto, al fine di poler espletare il suo mandato in maniera chiara ¢ inequivocabile, ha ritenuto procedere
nel seguente modo;
» esaminare tulti 1 documenti in possesso;
» effettuare i sopralluoghl presso gli immobili oggetto della presente relazione a cui hanno fatto seguito il verbale

{ Appendice A) e ta documentazione fotografica (Allegato A-C-D);

agli immobili oggetto dei procedimenti compresi 1 piani attuativi in essere relativi alle varie zone in cui sono
ubicati gli immobili;

« effettuare le visure catastali ¢ le planimetric catastali aggiornate relative agli immobili oggetto del procedimento;

e acquisire alouni atti notarili relativi al irasforimento di parte degli immobili avvenuti in data anteriore efo
successiva alla data dell’atto di pignoramento;

 acquisire presse le agenzie immobiliari notizie olil cirea le quotazioni inmobiliari di beni comparabili con gli
immobili oggetto del presente procedimento;

» valutare le quotazioni OMI previste per beni comparabili con gli immobili oggetto del presente procedimento,
Il sottoscritto, esaminata la documentazione sia presente in atti che acquisita, valulate le varie problematiche

riscontrate sugli immobili oggetto dei procedimenti, in data 02,10.2013 depositava al G.E. la relazione tecnica con

richiesta di chiarimenti al fine di conoscere i provvedimenti pill epportuni che il G.E. riteneva adottare,
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Dopo varie udienze, le parti, nel corso dell udienza del 09.05.2014 (dppendice 13), chiedevaro al G.E. di fornire

af sottoscriito i chiarimenti richiesti evidenziande quanfo segue:

IR

Le particelle del Foglio 19 1° 1206 ¢ 1207 (ex p.ile 151), essendo state vendute prima def pignoramento , non
debbano essere valiiate;

Le particefle del Foglio 30 n°® 1724 ¢ 1728 essendo siute vendute dopo il pignoramento | debbang essere

vidlutate;

Le particelle del Lotto 29 debbano essere valutate considerando anche il loro polere edificatorio perché la
cessione della cubatura in epoca suecessiva of pignoramento ron & opponibile afla procedura esecutiva:

Per quanto riguarda il fubbricato censito al Foglio 46 pila 4213 sub 1 fucente parte del Lotto 29 appare
opportimo porlo in vendita nello stato d fatto in cul 5i trova, poiché sard ['eveninale aggivdicatario a verificare
se conviene effetivare un aggiornamento catastale (poiché pericolante) oppure ristrutiveare 1o stesso;

Le particelle del Lotio 25 debbona essere valutate poiché vendute successivamente al pignoramento e per tanto
non opponibile allo procedura;

Per il fabbricato fucente parie del Lotto 25 valgono le considerazioni di cui af purito 4);

La particella 743 del Foglio 19 debba essere stimafa considerato che lo stesso terreno & individuabile ¢ puo
costfinire fotlo afonome df vendita, anche se non compreso nella procedura ed intestato ancora a Galasse
Antonio.

H G.E,, dott.ssa Malerba, nell'udienza del (14.07.2014 { Appendice B ), disponeva quanto scgue:

U integri T CTU la relazione secondo quanto nella stessa rappresentalo ¢ secondo le richieste delle parti.”

Tutto cid premesso di seguito il sottoscritto riporta la stima dei beni oggetto dei procedimenti di espropriazione

immobiliare n® 6/96+116/95+219/95 cosi come richiesto dal G.I2 nei provvedimenti del 08 Giugno 2011 ¢ del 07

Marzo 2013 ¢ lenuto conto delle richieste fatte dalle partt durante I’udienza del 09.05,2014,

1L, PROVVEDIMENTO DEL G.E. DEL 08 GIUGNO 2011

Gli immobili oggetto di stima ricompresi nel presente provvedimento sono i seguenti:

“Lerreng con epirosianie fubbricato rurale in Potenza affa c.da Botte forlio 19 plla 151 e 743" nonchs

“Tervent in Potenza alla c.da Macchia Romana foglio 30 p lla 17281724 ",

1.1 VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE

11 sottoscritto, valutaia la documentazione in atti e valutata la documentazione acquisita presso gli enli pubblici,

di seguito riporta per clascun bene tutte le informazioni utili ai fini dell’individuazione dei beni da stimare.
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I. “ Terreng con entrostante fabbricato rurale in Potenza alla c.da Botte foglio 19 p.ila 151 e 743”

In merito a tali immobili, da indagini effcttuate, il sottoscritto ha rilevato quanto di seguito riportato:
che I'Atto di Pignoramento Immobiliare, datato 12 Gennaio 1996, con il quale il MEDIOCREDITO DEI, SUD S.p.a.
sottoponeva ad esecuzione forzata mediante espropriazione immobiliare tali beni, comprendeva anche | Terreni di

Propriefg Ji . . Dicail in agro di Potenza alfa c.da Botie con fabbricato rurale esteso 114, 00.90.60 in

catusio af foglio {9 particella 151 {ex 15174 e 743 (ex 74374 );

che dalle visure catastali storiche effettuate la pdla’ 151 del foglio 19 ¢ stata soppressa con frazionamento del
19.02.1993 n.232.2/1992 in atti dal 22.03,1195 VRU 232-92/93 ¢ sono state generate le p.lle n® 1206 e 1207;

che con atto per Notaio di Lizia dol 19 Giugnoe 1995 trascritto in data 26.06,1995 ai n. 8056/7036, { Ao antecedenie
alla data di pignoramento ) SN 1. v o Granieri Anng porzione di fabbricato distinto al NCEL/

del Comune di Potenzq alla c.da Botte ol Foglio 19 p.{la 1207 sub 1 con circostante terreno esteso per are 7925

distinto ol NCT' del Comune di Potenza al Foglle 19 pdlg 1206 df are 79.25 (il tutto devivamte dalla p.la 151 Fe

sempre con alto per Notafo di Lizia del 19 Giugno 1995, fraseritto in data 26.06.1995 & n. 8057/7037, { Atto

aniecedente alla deia di pignoramento) NN ©::deva o Galasso Angelo porzione o fabbricato

svifuppantesi su due livelli piano primo e secondo di 8.5 vani distinto af NCEU del Comune di Potenza alla c.da Botte

al Foglio 1% p.lla 1207 sub 2", cosi come dichiarato anche nella relazione notarile {n atti.
che dalle visure aggiornate effettuate ¢ allegate alla presente, ta p.Ha 1206 e 1207 sub 1 del foglio 19 del Comune di

Potenza Potenza risulta intestata a Granieri Anna mentre la particella 1207 sub 2 decl foglio 19 del Comune di

Potenza Potenza risulta intestata a Galasso Angelo;

che la particelia riportata nel NCT al foglio 19 al n® 743 alla data odierna risulta intestata a Galasso Antonio, nato ad
Avigliano il 26.03,1944, esecuiato;

che da verifiche effettuate presso gli uffici (eenici del Comune di Potenza la particella 743 risulta completamente
asservita (priva di volumetria);

che dal sopralluogo effettuato si & rilevato che la particelia 743 risulta facente parte di un unico lotto che comprende
anche le p.lle n® 1206-1207 ed Inoltre che sulla stossa insiste sia il cancelle di ingresso e sia la strada di accesso al
fabbricato (p.Jla 1207) e alla corte dello stesso (p.lla 1206) il tutto come come riscontrabile dalla documentazione
fotografica {Allegalo A) ¢ dall’ortofoto (Allegato A).

Tutto cio premesso il sottoscritto, cost come richieste dalle parti durante Undienza 69.05.2014 ¢ gutorizzato dal

G E, nell'udienza del 04.07.2014, evidenzia che:
le particelle del Foglio 19 n® 1206 — 1207 (ex p.lla 151), essendo state oggetto di vendita in data antecedente all” atto di

pignoramento, nen sararne oggefto di valutaziong:

la p.lla 743 del Foglio 19, avendo un identificativo autonomo ¢ risultando, come testimoniato dalle visure aggiornate ¢

allegate alla presente, di proprietd di Galasse Antonio sard ogeetto di valutazione.
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2. “Terreni in Potenza alla ¢.da Macchia Romana foglio 30 p.lla 1728-1724"

In merito a tali immobili, da indagini effettuate, il sottoscritto ha rilevato quanto di scguito riportato:
» che I"Atto di Pignoramento Immobiliare, datato 12 Gennaio 1996, con il quale il MEDIOCREDITO DEL SUD S.p.a.
sottoponeva ad esecuzione forzata mediante espropriazione immobiliare tali beni, comprendeva anche 1 Zepreni

i Propricida delia ubicati inagro df Potepza alla ¢.da Mgcchia Romana individuati of

NCT af Foalio 30 p e n° [724 - [728;

s che le particelle n® 1728 del foglio 30 di mq. 61 ¢ n° 1724 del foglio 30 di mq. 5 per atto de! Notaio Simone del 28
Aprile 2000 sono state oggette di compravendita tra Gafasso Fincenzo, in qualith di amministratore Unico della
SRR . - /:g/iesc Giuseppe nella qualith di presidente della Societd Cooperativa Edilizia Futura
Arl, in particolare la vendita di tali particelle riguarda la ** QUARTA VENDITA * All'art. 4 di tale atto cra riportata
la dicitura * La parte venditrice garantisce la piena ed assoluta proprieta e libera disponibilit di quana% alienato,... fu
eccezione il Pignoramento Immohifiare notificato il 12 Gennaio 1996 ..."; h
s che per atto del Notaio Simone del 3 Maggio 2004 |a Societd Cooperativa Edilizia Futura A.r.l cede e trasferisce al
Comune di Potenza, il quale aceetta ed acquista, la particella n® 1728 del foglio 30 di mq, 61, In tale atto si dichlara
che © fraftosi di terreno con piena e [ibera proprieit senca che sullo stesso gravine ipoteche ne diritri reali u fivore di
ferzi”;
+ che dalle visure catastali aggiornate e allegate alla presente la p.lla 1728 del foglio 30 del Comune di Potenza risulta

intestata a COMUNE Dl POTENZA mentre la pula 1724 del foglio 30 del Comune di Potenza risulta intestata a

SOCIETA* COOPERATIVA EDILIZIA FUTURA A R.IL.

Tutto cid premesso it sottoscritto, cosi come pighiesto dalle parti durante lMudienza 09.05.2014 ¢ qutorizzato dai

G.E. nell’ndienza del 04.07.2014, evidenzia che;

¢ le particelle del Foglio 30 n® 1728-1724, essendo state oggetto di vendita in data successiva all’ atto di pignoramento,

saranno pggetto di valutazione,

’
Pertanto in riferimento al Provvedimento del G.E. del 08.Giugno 2011 e alle successive dis#posiziond-del

—

G.E. lastima riguarderd unicamente i sotio elencati immobili:

» TERRENO UBICATO IN POTENZA ALLA C.DA BOTTE AL FOGLIO 19 P.LLA 743;

+ TERRENI UBICATT IN POTENZA ALLA C.DA MACCHIA ROMANA FOGLIO 30 P.LLA 1728-1724,
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1.2 DESCRIZIONE E IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

Il sottoscritto, valutata la documentazione in atti, valutata la documentazione acquisita dai vari enti pubblici
allegata alla presente e preso atto di quanto riscontrato durante 1 sopralluoghi, di seguito riporta, per una maggiore

chiarezza, te descrizioni degli immobili suddivise in base ai provvedimenti del G.E.

IMMOBILI QGGETTO DI VALUTAZIONFE

1. Terreno ubicaty in Pofenza, alla o.da Botte identificato al Catasto Tervreni al Foglio 19
Part.lla 743

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

[ beni oggeito del presente procedimento ricadono nel territorio del Comune di POTENZA ¢ sono cosi

identificati (Allegato A):
COMUNE DI POTENZA - Catasto Terreni -
»  Fg. 19 Part. 743, Qualitd Seminativo Classc 4, Superfici 980 mq, Red. Dom. € 1,01, Red, Agr. € 1.27.

Intestatatio: —(Avigliano, 26,03,1944) — proprieta per 1000/1000

1 dati catastali riportati nell’atto di Pignoramento risultano corvispondenti ai dati riportati nelle visure

aggiormate e allegate alla presente {Allegato A).

DESCREZIONE

Il terreno in oggetio, di forma triangolare e con un estensione di mq. 980, & ubicato in zona periferica della
cittd di Potenza e precisamente alla C.da Botte.

Talc fondo, come riscontrabile dal certificato di destinazione urbanistica (Allegalo A), ricade nell’ Ambito
Urbano del Comune di Potenza e urbanisticamente ricade in Ambito Perivrbano in particolare per la maggior parte della
superficie ricade in dree a trasformabilitd controliata & in minima parte in Aree a trasformabilite imitata. Si evidenzia
inoltre che {"estensione della particella, pari a myg 980, non raggiunge le dimensioni richisste per la formazione del lotto
mintme (4,500 mq) in caso di intervento di Nuovo Tmpianto.

In ultimo si evidenzia che la particella in oggetto, come riscontrabile dali’ortofoto ¢ dalla documentazione
fotografica allegata insleme alle particelle n® 1206 ~ 1207 costituiscono un unico lotto. Infaiti su di essa insiste i
cancello e la strada di accesso al fabbricato (plla 1207) e al lotto circostante (plla 1206), pertanto la mancata
disponibilita della medesima particella renderebbe il lotto intercluso.

Daopao quanto sopra esposto circa 1o stato attuale dei terreni in oggetto, il sottoscritto espone qui di seguito i

parametri geometrici che 1 caratterizzano:
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Superticie Totale pari a mq 980 (are (09 ca 80).

2. Xerreni ubicati in Pofenza, allu c.da Macchia Romang identificati al Catasto Terreni al
Foglio 30 Part.lle 1728 -1724,

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni oggetto del presente procedimento ricadono nel teriitorio del Comune di POTENZA ¢ sono cosi

identificati (Allegato B);
COMUNE DI POTENZA - Catasto Terreni -
¢ Fg 30 Part, 1724, Qualitd Pascolo avb, Classe 1, Superfici 5 mq, Red. Dom, € 0,01, Red. Agr, €0.01.
Intestatario: Soe, Cooperativa Edilizia Futura A.R,L. (C.F. 00766610760) ~ proprieta per 1/1
= Fg 30 Part. 1728, Qualiti Pascolo arb. Classe 1, Superfici 61 mq, Red. Dom. € 0,05, Red. Agr. € 0.03.
Intestatario: Comune di Potenza (C.F. 00127040764) ~ proprieta per 1/1

I dati catastali riportati nellatto di Pignoramento risultano cotrispondenti al dati tiportati ncile visure
n g P p

aggiornate ¢ allegate alla presente (Allcgato BY gd eccezione dellg propriete in guanto_nell atto di pienoramento tali

particelfe risultano di proprietd defla Ditta Galasso Costrizioni s.r.l,

1 terreni in oggetto, ubicati in una zona del Comune di Potenza altamente edificata denominata nel P.R.G.
come zona C5/C6, risultano non confinanti tra loro e di piccole dimensioni (5 mq e 61 mq).

Tali particelle, come riscontrabile dal certificato di destinazione urbanistica (Allegato B) ricadono nell’ Ambito
Urbano del Comune di Potenza ¢ sono destinate alla realizzazione di servizi di quartiere o di carattere
urbaneo/territoriale secondo le previsioni dei vigenti PA, in caso di decadenza la destinazione d’uso deve sempre

prevedere un ytilizzo pubblico o df interesse pubblico.

Consideratc le esigue dimensioni delle particelle, non & stato possibile identificarle sul posto.
Dopo quante sopra esposto circa lo stato attuale def terreni in oggetto, il sottoscritto cspone qui di seguito i

parametri geometrici che 11 caratlerizzano:

s Plla 1724 Superficie mg, 5

o P.llal728, Superficie mg, 61

Superficie Totale pari a mq 66 ( are 00 ca 66 ).
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1.3 STATO DI POSSESSQ DEI BENI

In riferimento allo stato di possesso dei beni si evidenzia che al momento del sopralluogo, come evidenziato
anche dalla documentazione fotografica allegata (Allegato B), i beni risultano nel seguente stato:

*  Terreno ubicato in Potenzu, alla c.da Botte identificate al Catasto Terreni al Foglio 19 Partlle 743 risulia
NON utilizzate dai debitori, ma € utilizzato a servizio delle adiacenti p.lle 1206 ¢ 1207, non oggetto di
pignoramento;

*  Terreni ubicutl In Potenza, alla ¢.de Macchia Romana identificatt af Catasto Terremi ol Foglio 30 Partlle
1728 -1724 risultano NON utilizzati dai debitori, La p.lla 1728 ( mq. 61) risulta utilizzata come strada a servizio

dei fabbricati destinati ad edilizia economica e popolare.

URBANISTICA

Dal punto di vista urbanistico-edilizio, sulla base delle informazioni fornite dugli utfici tecnici del Comune

di Potenza, ¢ risultate quanto segue:

1. Terreng ubicato in Potenza, alla c.da Botte identificato al Catusto Terreni al Foglio 19
Part.lla 743

Tale fondo, come risconirabils dal certificato di destinazione urbanistica (Allegato A), ricade in Ambito Periurbanc
¢ precisamente in parte in Aree a trusformabilita controlfata e in minima parte in Aree a trasformabilita limitata,

La volumetria derivanie da tale particelia ¢ stata completamente utilizzata per la realizzazione df un fubbricato da
destinare alla vendita ¢ somministrazione di bevande ¢ alimenti sito in Agro del Comune di Potenza alla ¢.da Boite df
proprietd dei iR oc sievince sia dal calcolo della volumetria, giusta
concessione edilizia del 1985, data antecedente all’atto di pignoramento, e sia dal Certificato di Destinazione d*Uso

allegati alla presente (Allegato A).

2. Terreni ubicati in Potenza, alla c.da Macchia Romana identificati al Catasto Terreni al
Foglio 30 Part.lle 1728 - 1724,

Tali particelle, come riscontrabile dal certificato di destinazione urbanistica (Allegato B) ricadono in una zona del
Comune di Potenza altamente edificata denominata nell’ex PR.G. come zona C5/C6, ¢ inoltre come appreso dagli
uffici comunali del Comune di Potenza, la p.lla 1728 { mq. 61 ) risulta asservita e utilizzata a servizio dei realizzatl 138
alloggt di cdilizia economica, ricadendo tra le aree da destinare a opere di urbanizzazionc e precisamente a strada.

Mentre [a pdla 1724 ( mq. 5), ricade nell’ares da destinare ad edilizia privata ed & destinata a verde pubblico, la

stessa risulta non asservita, sviluppando un indice pari a 1,1 mefing.
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2. PROVVEDIMENTO DEL G.E. DEL 07 MARZO 2013

Nel presente provvedimento il G, E. chiedeva quanto segue:

“Verifica dello stato attuale di fatto e la regolarita edilizia dei lotti n° 29— 25"

2.1 VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE

Il sottoseritto, valutata la documentazione in alii e valutata la documentazione acquisita presso gli enti
pubblici, di seguito riporta per entrambi i LOTT tutte le informazioni wtili ai fini dell’individuazione dei
beni da stimare .

LOTTOQ 29

In merito al LOTTO 29, da indagini eftetluate, 1 sottoseritto ha rilevato quanto di seguito riportato:

» che pell’Atto di Pignoramento Immobiliare del 12 Gennaio 1996, con il quale i1 MEDIOCREDITO DEL SUD S.pa.
sotfoponeva ad esccuzione [orzata mediante espropriazione immobiliare tali beni, erano compresi anche il Swofp
Ldificatorio df Proprield dellc et 1:biccli in agro di Polenzy alla c.da Poegio tre Galli
individugti of NCT al Foplio 46 particelle 79 — 374 — 1353 - 1354 — 1361 ~ 1362 — 1368 ~ 1369 — 1378 — {379 —

1380, per una superficie complessiva di mq 1932;

» che tali beni nella precedente relazione tecnica e di stitma erano stati individuati con il Lotte n® 29 cui era stato
attribuito un valore cconomico legato alla sua potenzialita edificatoria;

+ che dalla relazione notarile in atti si evince che alcune particellc appartenenti al citato Lotto n® 29 avrebbero subito
vatiazioni in quanto risultercbbere occupate da strade, anche se lo stesso Notaio di Lizia dichiara che tale circostanza

non & confermata né da approfondimenti ipocatastali né dalle visure catastali,

Tutto cio premesso il sottoscritte, cosi come pichiesto dalle parti durante Pudienza 09.05.2014 ¢ gutorizzate

dal CGE, nell’'udienza del 04072014, evidenzia che le particelle costituenti il Lotio 29 verranno valutate tenendo conto

anche del loro polere edificatorio,

LOTTO 25

In merito al LOTTO 25 a parere dello scrivente & necessario evidenziare al G.E., come d’aitronte gid fatto nella
relazione precedente, che 1 beni facenti patte di tale lotto, ¢ in particolare le particelle registrate al N.C.T. del Comune

di Potenza Foglio 30 n® 7-8-15 alla dala del pignoramento avevano un identificatico catastale diverso a seguito del
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Jrazionamento del 271001993 n . 7647 .5/1993 in atti dal 27/10/1993( Allegato D) perfanto all’epoca_del

afastale dei beni,

pignoramento i ¢ stala nn'errata ldentificazione ¢

Si evidenzia inoltre che, dallc informazioni assunte presso gli uffici comunali e dalla documentazione in loto
possesso, la maggior parte delle particelle sono state asservite in termini i volumetria, per la realizzazione di edifici, o
in termini di nuda proprietd por la realizzazione degli standar urbanistici ( strade , marciapiedi, rampe, parcheggi,
verde...).

A riprova di cid ¢ ¢ testimonjanza del fatto che §identificativo delle particelle era mutato vid nel 1993, si gileva

la_convenzione stipylata ira i comune di Potenza e la Galasso Costryzione datata 04.07. 1994 nella quale venivano

cedute sic la volymetria che la nyda proprieia_delle particelle n° 1638-1639 (ex 15 Je 1514 fex §)

Infine considerato che i beni oggetto di tale procedimento ricadono nell’area denominata C$/C6 del P.R.G., area
ad oggi quasi completamente urbanizzata, considerato che le particeile a causa di espropri e di cessioni varie hanno
subito numerosi frazionamenti, considerato che sono trascorsi quast 20 anni dalla data di pignoramento, diventa difficile
ricostruire ¢ reperire tuita la documentazione attestante le date di cessioni delle particelle evidenziando che alla fine si

ricostruirebbe la storia di particelle diverse da quelle oggetto del pignoramento,
Tutto cid premesso di seguito si riporta quanto apprese dalle indagini effettuate:

che nell’ Atto di Pignoramento [mmobiliare del 12 Gennaio 1996, con il quale il MEDIOCREDITO DEL SUD S.p.a.
sottoponeva ad csecuzione forzata mediante espropriazione immobiliare i beni in oggetto, eruno compresi anche |
Terreni of Propeietd della mbwaﬁ in_ggro di Potenza alla ¢.dy Verdervolo individuati of
NCT ol Feglio 30 particelle 8 - 15-21 -7,

che i beni sopracitati nella precedente relazione tecnica e di stima erano stati individuati con il Lotto n° 25 e che allo
stesso era stato altribuito un valore economico legato alla sua potenzialita edificatoria;

che dalla relazione del Notaio di Lizia si evince che tale lotto necessita di approfondimenti soprattutto ciguardo al
Jabbricato rurgle insistente sulle particelle oggetto di vendita:

che dalle verifiche catastali storiche effettuate le particelle oggetto dol procedimento alfa data dell ‘atto di pieroramenio

(12 Crennaio 1996) erano state pia oggelto del frazionamento del 27:10/1993 n . 7647 5/1993 in atti dal 2771 01993,

frazionamento che aveva gencrato, come gia riportato nella relazione notarile, nuove particelle;

che in merito al fabbricato osistente sui terreni si & riscontrato una contradidizione fra guatio riporiaty nel catasto

fervent ¢ quanto piportato nel eatasto yrbano, infatti tale tabbricato nel NLC.T., & riportatoe al foglio 30 p.lla 1626 (cx

7) come fabbricato rurale di myg. 160 mentre al N.C.E,U, ¢ riportato al foglio 30 p.lla 7 sub 2 cat. A7 vani 4.5 R.C
€ 546,15, Cid premesso sarebbe necessario effottuare una variazione catastale ossia un tipo mappale di collegamento
tra il N.C.T e il N.CX.U olire alla variazione, nel N.C.E.U, della categoria catastale, classificando it suddetto fabbricato
come collabente ( fabbricato pericolante } e quindi privo di rendita, tultavia in virti di quante segnalato dalle parti
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nell"udienza del 9.05.2014, {l bene sara posto in vendita nello stato di fatto in cui si trova attualmente rimmanendo a
carico dell’aggiudicataro I"eventuale variazione catastale,

S evidenzia inolire che tale fabbricato nel lontano Maggio 2004 & stuto @ié ogeetto. da parte del sotioseritio, per

inearico dellu dott.ssa Perasole, di intervento di messa in sicurezza ¢ causa delio stato di abbandono ¢ del continuo

fenomeno di degrado generato dafla mancanza di manutenzione sia_ordinaria che stravrdinaria. Ad ogei tale

sltwazione, come riscontrato duranie i sopratinogo. é peeoioraty significativamente:

che la particella registrata al N.C.T al foglio 30 al n°1634 (ex 1513 ex 8) ha subito negli annj vari passaggi in
particolare ¢ stata oggetto di una prima vendita tra la societd ieG—S-—_—————l - 2/.SIDENZE si] per mezzo di
SCRITTURA PRIVATA del 22/04/2000 Voltura n , 2200 ,1/2000 in atti dal 03/10/2000 {pratocello n . 72791)

Repertotio n,: 39322 Rogante: BEATRTCE SIMONE Sede: POTENZA Registrazione: UR Sede: POTENZA n: 274 del
16/05/2000 COMPRAVENDITA, mentre alla data odiemna risulta intestata a VERRASTRO Vincenzo nato a
AVIGLIANO il 08/04/1944 per mezzo di SCRITTURA PRIVATA del 167052000 Voltura n . 2963 172000 in athi dal
2041122000 (protocollo n . 00041585) Repertorio n .: 39489 Roguamte: BEATRICE SIMONE Sede: POTENZA
Registrazione: UR Sede: POTENZA n: 306 del 3170572000 COMPRAVENDI A,

in merito alla particella registrata al N.C.T. del Comune di Potenza Foglio 30 n® 21, oggetto anch’essa del
pignoramento, si evidenzia che con Frazionumenio del 08:04/2000 n. 107412000 in atti del 0870472000 sono state
generate le p.lle n® 2358 e 2359, oggetto di successive cessioni di volumetria per la richiesta di Concessioni Edilizic, e
di nuda proprieta per la realizzazione di opere di urbanizzazione primaria ( strade, marciapiedi, parcheggi..);

che la particella registrata al N.C, T al foglio 30 al n°3558 (ex 2358 ex 2[) risulta cssete stata soppressa a seguito di una
variazione del tipo mappale avvenuia il 06.03.2013 ed in ph dalla data dol 08.09.2005 (quindi successivamente a! data
dell’atto di pignoramento) risuita di proprictd della CISMI srl a seguito di ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del
08/09/2005 Trascrizione n. 10824 ,1/2005 in atti dal 12/09/2005 Repertorio n.: 55757 Rogante: SIMONE BEATRICE
Scde: POTENZA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA, il tutto come ripottato nellc visure catastali aggiornate;

in merito alla particella registrata al N.C.T al foglio 30 al n°1636 { ex 1516, ex 1446, cx 15 ), secondo quanto previsto
dal piano di Zona per I'Edilizia Residenziale Pubblica doll'area denominata C5/C6 del P.R.G. del Comune di Potenza,
si evidenzia che la stessa doveva esserc destinata ad un percorso pedonale pur mantenendo i diritti edificatord in capo al

proprietario.

Tutto cio premesso in merito al LOTTO 25 il sottoscritto ritleny che. alla lyce degli approfondimenti effettuati

successivamente all welienza del (4,07 2014 ¢ considerate la complessite delle guestioni emerse. questioni COMNGUE

——

gia_parzialmente evidenziate in precedenza, . il G.E valutato guanto sopra riportato, il tullo sopportatio sia dalia

documentazione presente nei fascicoll e sig dalla documentazione prodotia dal softoscritto possa decidere in merito a

tale foito, in particolure se e quali particelle costituents tale lotto debbano essere pegetio di stima
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2.2 DESCRIZIONE E IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI
BENI

II sottoscritto, valutata la documentazione in atti, valutata la documentazione acquisita dai varl enti pubblici
allcgata alla presente e proso atio di quanto riscontrato durante i sopralluoghi, di seguito riporta, per una maggiore

chiarezza, le descrizioni degli immobili relativa ai singoli [otti:
LOTTO 29
IMMOBILI OGGETTO DI VALUTAZIONE

Terreni e fubbricati ubicati in Potenza, alla ¢.da Poggio Tre Galli

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

COMUNE DI POTENZA - Catasto Terreni -

*  Hg. 46 Part. 1353, Qualitd Seminativo Classe 2, Superfici 119 mq, Red. Dom, € 0.31, Red. Agr, €0.22.

Intestatario: ﬂ — proprieta per 1000/1600

*  Fg. 46 Part. 1354, Qualith Seminativo Classe 2, Superfici 264 mq, Red, Dom. € (.68, Red. Agr, €0.48.

Intestatario: m ~ proprietd per 1000/1000

»  Fg. 46 Part. 1361, Qualitd Seminativo Classe 2, Superfici 120 mg, Red. Dom. €0.31, Red. Agr. €0.22.

Intestatario MGG . - roprieth per 1000/1000

«  Fg. 46 Part, 1362, Qualita Seminativo Classe 2, Superfici 207 mq, Red. Dom. € (153, Red. Agr. € 0.37,

Intestatario; _ - proprietd per 1000/1000

+  Fg. 46 Part. 1368, Qualita Seminativo Classe 2, Superfici 145 nuy, Red. Dom, € .37, _Red. Agr. € 0.24,

Intcstatario:m- ~ proprieta per 1000/1000

¢ Fg 46 Part. 1369, Qualita Seminativo Classc 2, Superfici 214 mq, Red, Dom. € 0.55, Red. Agr. €039,

Intestatario: QNN — ¢ opricta per 1000/1000

*  Fyg. 46 Part, 1378, Qualita Seminativo Classe 2, Superfici 10 mq, Red. Pom. € 0,03, Red. Agr, €0.02.

Intestatario: - - proprieth per 1000/1000
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+ Fg. 46 Part. 1379, Qualitd Seminativo Classe 2, Superfici 319 mq, Red. Dom, € 0.82, Red. Agr. €1.58.

Intestatario: ¢JNENESEG—G—INNEAN.. — ;roprieti per 100071000

»  Fg. 46 Part. 374, Qualita Seminativo Classe 2, Superfici 145 my, Red. Dom, € 0.37, Red, Apr. € 0.26.

Intestatario: (NN . proprietd per 1000/1000

. Fg. 46 Part, 79, Qualith FU D ACCERT, Superfici 103 my. (SOPPRESS A)

La soppressione, avvenuta a scguito di un accertamento da parte dell’ Agenzia del Territorio, VARIAZIONE
DIWFFICIO def 257042002 11 4083172012 in cuti daf 25/0472012 (protocol{o n. PZ0O8Y69S), ha originato i
seguenti immaobili:

COMUNE DI POTENZA - Cataste Fahbricati -

o Fg. 46 Part. 4249 (ex 79), sub 1, cat. A/3, classe 6, consistenza 3 vani, rendita catastale € 201.47,

Intestatario: — - proprieta per 1000/1000

. Fg. 46 Part. 1380, Qualita FU D ACCERT, Superfici 286 mq. (SOPPRESSA)

La soppressione, avvenuts a seguito di accertamenti da parte dell’Agenzia del Territorio, VARIAZIONE
D'UFFICIO del 25/04/2012 n . 4026,1/2012 in atti dal 25/04/2012 (protocolle n . PZ00BY579) ha originato i
seguenti immobili:

»  Fg. 46 Part. 4231 (ex 1380), sub 1, eat. C/2, classe 6, consistenza 16 mq, rendita catastale € 52,89,

Intestatario: = proprictd per 1060/1000

I dati catastali riportati nelf'atte di Pignoramento risultano corrispondenti ai dati riportati nelle visure

aggiornate ¢ allegale alla presente (Allegato C) ad eccezione delle particelle n° 79 ¢ 1380

DESCRIZIONE

Il Lotto 29 & costituito da particelle di torreno con sovrastanti fabbricati e, come riscontrabile dal certificato di
destinaziove urbanistica (Allegato C), ricade nel’ Ambito Urbano del Comune di Potenza o precisaniente Zowa con
dirifti acquisiti. sotioposta a PA Zona G (Plano decaduto),

Durante il sopralluogo si & potuto rilevare che il fabbricato tegistrato al N.C.E.U. al foglio 46 p.Ila 4249 sub |
{ex p.lla 79) ¢ costituito da un costruzione unitamiliare a due piani fuori terra di forma rettangolare di dimensioni

esterne 6.50 x 8,50 1, il tutto come rappresentato gell’elaborate grafico allegato alla presente.
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Tale Fabbricate & adibite al piano terra a deposito/garage e al plano pritno ad abitazione. L accesso al piano terra
¢ garantito da una porta in ferro di dimensioni 2,25 m mentre I"accesse al piano prime & garantito da una scala esterna
che tertnina su uo ballatoie da cui si accede all’immoebile,

Interamente il piane terra, destinato deposito/garage con huint pari 3.00m, risulta intonacato ¢ pitturate, dotato di
pavimentazione in batfuto di cemento e di un piccole bagno inutilizzabile. Tale ambiente, dotato di impianto eleltrico ¢
idrico, necessiterchbe di manutenzionce ordinaria ¢ stracrdinaria.

Nella parte posteriore del Iocé[e & presente un’intercapedine, larga circa 1,95 m, con al funzione di distaccarc il
terrapieno dal muro perimetrale, tale zona ad oggl risulta inaceessibile e pericolante.

Il Piano Primo destinato ad abitazione risulta intonacato e pitiurato, detato di pavimentazione con mattonelle di
granito e infissi in legno con vetra singolo e dotati di scuretti interni. Tale ambiente ¢ collegato alla rete idrica, elettrica
e fognaria mentre il riscaldamento ¢ affidato ad una piccola stufa a legna.

Tutti gll ambienil, ad eccezione della cucina, risultano dotati di aperture verso Iesterno.

In termini di distribuzione interna tale plano & caralterizzato da:

» Zona ingresso-soggiorno: mg nett.i 16.85
* Leilo: mq. netti 18.30

* Bagno: mq, netti 2,80

s Cucinine: mq, nctti 3,20

A tale piano sono abbinati if ballatoio esterne, con superficic netta di circa mq 7.00 e an lerrazzo di cirea 20 mg,
quest’ultimo attualmente non accessibile in quanto la porta di accesse é stata chiusa per consentire lu realizzazione
deli’angolo coltura.

Il fabbricato, risalente presumibilmente agli anni *60, strutturalmente & stalo realizzato in muratura portante e
necessiterebbe di una verifica strutturale.

Esternamente il fabbricato risulta in pessime condizioni e necessiterebbe sia di manutenzionc ordinaria che
straordinaria.

L accesso al fabbricato € ubicato su Via Vienna.

Dopo quanto sopra esposto cirea lo stato attuale del fabbricato, il sottoseritto esponc qui di seguito i parametri
geometrici utili ai fini della valutazione: -

Numere Piani Fuori Terra; 2

Destinazione Piang Terra:  Deposito / Garage Hoint. 3.00m
Destinazione Primo Plano: Abjtazione H.int, 3.00m
Superficie Lorda Deposito; mq. 35,00
Superticie Torda Abitazione: my. 55,00
Superficie ballatoio: mq, 7,00
Superficie Tetrazzo; mqg. 20,00
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Quanto detto & riscontrabile dalla documentazione fotografica, dal verbale di sopralluogo e dal rilicvo
planimetrico allegati alla presents.

In merito alla particella tiportata nel N.C.E.U. al Foglio n® 46 podla 4231 sub 1 (ex p.lla 1380), dal sopralluogo
si ¢ potuto rilevare che la stessa risulta in completo stato di abbandono e pericolante, come rilevabile dalla
documentazione fotografica,

Pertanto pet la suddetta particella dovrebbe essere fatta una comunicazione al catasto per segnalare che trattasi di
tabbricato pericolante (collabente) in modo da aggiomare 1a visura ed eliminarne la rendita,

In merito ai terreni facenti parte del lotto 29, dal sopralluogo si & rilevato che sono privi di recinzione e
riversano in uno stato di abbandono,

Sulla p.lla 1361 ricade un altro fabbricato, privo di identificativo catastale, non rilevato dall’Agenzia del
Territorio, non utilizzato e pericolante, pertanto non sard oggetio di valutazione.

S0 precisa inoltre che, come testimoniato anche dal certificato di Destinazione Utbanistica, in piceola parte
aleune particelle del lotto sono interessate dal sistema di viability, in particolare la p.lla 1354 per una sup. pari a 40.49
mq (15.34%), la p.lla 1362 per una sup. pari a 19.20 mq (9.28%) & la p.lla 1369 per una sup, pari a 1.86 mq (0.87%), il
che determina solamente la diminuzione del nuda proprieta ma non dei diritti edificatori,

Concludendo il sotfoscritto pud affermare che il LOTTO n@29 pud essere cosi descritto:

“Piena Proprietd su terreno in Potenza, alla ¢.da Poggio tre Galli con entrostanti fabbricati di cui due non agibili
ed uno a destinazione residenziale ¢ deposito/garage individuati in catasto al N.C.T del Comune dj Potenza, Foglio
46 particelle;

- 79, I'U Y ACCERT.;

- 374, seminativo cl.2 sup, 00.01.45, R.D. 037, R.A. 0.26;

- 1353, seminativo cL.2 sup, 00.01.19, R.D. 0.31, RA. 0.22;

- 1354, sominativo cl.2 sup. 00.02.64, R.D. 0.68, R.A, 0.48: (Superficie e rendite rettificate rispetto alla relazione
notarile)

- 1361, seminativo ¢l.2 sup. 00.01.20, R.D. 0.31, R.A, 0.22;

- 1362, seminativo cl.2 sup. 00.02,07, R.D, 0.53, R.A. 0.37;

- 1368, seminativo ¢l.2 sup. 00,01.45, R.D. 0.37, R, A. 0.26;

- 1369, seminativo ¢1.2 sup. 00.02.14, R.D. 0.55, R.A. 0.39;

- 1378, seminativo cl.2 sup. 00.00.10, R.D. 0.03, R.A. 0.02;

- 1379, seminativo cl.2 sup. 00.03.19, R.D. 0.82, R.A. 0.58;

- 1380, seminativo cl.2 sup. 00.02,86, R.D. 0.74, R.A. (.52 (su tale particella & stato inserito il fabbricato riportato
allap.lla 4231 sub 1);

Superficie Totale pari a mq 1.829 (are 18 ca 29).
in eatasto al N.C.E.U. del Comune di Potenza, Foglio 46 particelle;
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- 4249 sub I - cal A/3 - classe 6 - consistenza 3 vani — rendita €, 201.42 (ex p.lla 79 al N.C.T.);

- 4231 sub f - cat C/2 - classe 6 — consistenza 16 mq — rendita €. 52.89.

In merito ai terreni sopra descritti e oggetto del presente procedimento si evidenzia che con atto per Notar
Coviello del 27/08/2011 (Allegato C} la societa CO.GE. s.r.l. ha acquisito dalla (-GN
diritto di cubalura residuo sino alla concorrenza di me 152 per una suporficie di mq.190 su suolo in Potena alla
Localitd Malvaceare o Poggio Tre Galli esteso nell*intero mq 4.106. Tale estensione (mg. 4106) comprende sia i terveni
oggetto del presente procedimento per undg sup, complessiva di me, 193200 ¢ sia altri terreni non interesati of
procedimento. In tule atto si evidenzia inoltre che la superficie fondiaria di tutte le purticelle rimane di esclusiva

proprietd delia Societd venditrice, cosi come rimane di quest’ultima la residua volumetria edificabile.

Tutto cio_premesse lemdo conto of quanto sopra detlto e fenuto confo che la cessione del divitti di cubeaiura

X

residua & evvenuig in dota successiva alle data dipienoramernio, le particelle costifuenti i lotto 29 verranno

valutazione considerando il foro polere edificatoria,

Al fini della valutazione si puc affermare che la SUFERFICTE COMPLESSIVA del lotto di terreno,
considerando la superficie da utilizzare ai fini volumetrici { ferreni fabbricati e pertinenze dei fabbricaty cosl come

riportato anche nell’atto di pignoramenrto, & pari a;

SUPERFICEHE COMPLESSIVA paria mq 1.932 (are 19 ca 32),

LOTTO 25
IMMOBILT OGGETTO DI VALUTAZIONE

Terreni e fabbricati ubicati in Potenya, alla c.da Macchio Romana

Tn merito a tale lotto il softoscritto in attesa di conoscere le valutazioni dol G.F. relative alle questioni sollcvate
¢ al solo fine di dare al G.E. ulteriori informazioni di seguito riporta una breve descrizione rappresentante lo stato

attuale def luoghi.
DESCRIZIONE

Le particclle facento parte del LOTTO 25 ricadono nell’Ambite Utbano del Comune di Potenza e
precisamente in Zona con. diritti acquisiti, sottoposta a Zona PA C5/C6 (Plano decaduto), quasi totalmente urbanizzata.
In particolare, come riscontrabile dall’elaborato raffigurante [a sovrapposizione della planimetria catastale al tempo del
pignoramento, riportante le particclle originarie n® 15-8-7-21, con la planimetria catastale attuale e con 'ortofoto, le
particelle 15 e 21 alla data odierna risultano essere state frazionate in varic particelle ed in pili risultano essere occupate

da aree urbanizzate destinate a spazi pubblici (strade, parcheggi, rampe di accesso ai fabbricati,...) annessi ai realizzati

Roberto MISSANELLI] Ingegnere
Via Anzio - 85100 Potenza ~ tel, 338.9664662 - c.mail: romissa@libero.it « p.iva 01606100764 -



Relazione di Consulenza Tecnica
Procedimento di Bspropriazione Immobiliare n°/96 + 116/93 + 219/ 95 promosso da MEDIO SUD in danno di REEENSEES

fabbricati ( Allegato D), ed in pilt come dichiarato dall’ufficio tecnico del comune di Potenza sono prive di diritti
edificatori, i quali sono stati gia utilizzati negli anni per il rilascio di C.E..

In merite alla particella 8, gia 1514 e 1634 giusto frazionamento del 1993, si evidenzia che la p.lla 1634 &
costituita da un appezzamento di terreno con entrostante fabbricato di forma pressoché rettangolare, dal punto di vista
morfologico caraterizzato da una forte acclivita, di difficile accesso situato in una zona quasi completamente edificata.

Mentre la p.lla 1514 risulta essere stata ceduta giusta convenzione con if Comune di Potenza del 04.07.1994
allegata alla presente.

In merito alfa pJla 7, gia 16206 e 1627 giusto frazionamento del 1993, si evidenzia che essa identifica un
fabbricato a due piani fucri terra oltre a un piano seminterrato, al quale non & stato possibile accedere in quanto
pericolante e gia oggetto di interventi per la messa in sicurczza nel maggio 2004, Allo stato attuale sia it fabbricato che
il terrenc su cul insiste risultano in uno stato di completo abbandona. Per tale fabbricato, come gia evidenziato nella
relazione precedente, sarebbe necessario effoftuare una variazione catastale, al fine di eliminare la doppla registrazionc
dello stesso sia al NCE.U e sia al N.C.T, ¢ classificarlo al N.C.E.U come fabbricato collabente (pericolante) & quindi

privo di rendita,

2.3 STATO DI POSSESSO DEI BENI

In riferimente allo stato di possesso del beni si evidenzia che al momento del sopralluogo, come evidenziato

anche dalla decumentazione fotografica allegata, i beni risultano nel seguente stato:

LOTTO2Y

Alla data del sopralluogo il fabbricato e 1 terreni facenti parte del LOTTO 29 risulta occupato e utilizzati da
cirea 4 anni dal Sig, GIOVIALE Michele, cosi come dichiarato nel verbale dal padre GIOVIALE Giovanni, mentre
precedentemente, il predetto fabbricato, risultava oceupato dall’intero nucleo familiare di quest™ultimo. $i precisa
inolire che il Sig, Gioviale Glovanni ha dichiarato che tale immobile & stato sempre occupato senza alcun contratto di
locazione e a titolo gratuito ¢ che tale concessione era stata fatta dal precedente proprietaric dell’immiobile, il Sig.

Marchese,
LOTTO 25

Alla data del sopralluogo le pulle 15 e 21 risultano occupate da aree urbanizzate destinate a spazi pubblici (strade,
parcheggi, rampe di accesso ai fabbricati,...) mentre fa plle 8 in parte risulta oceupata da fabbricati mentre per la

maggior parte dell’estensione risulta abbandonata, infine la p.la 7 risulta in un complcto stato di abbandeno ¢ inagibilc,
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2.4 VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA E
URBANISTICA

Dal punto di vista urbanistico-edilizio, sulla base dell'esame delle pratiche rilasciate dagli uffici tecniei del

Comune di Potenza, & risultato quanto segue:
LOTTO 29

il Lotto 29 ¢ costituito da particelle di terreno con sovrastanti fabbricati e, come riscontrabile dal certificato di
destinazione urbanistica (Allegato C), ricade nell’ Ambito Urbano del Comune di Potenza e precisamente Zona con
diritel acquisiti, sottoposta a PA Zona G (Piano decaduto), tuttavia anche se alls data odierna il piano risulta scaduto,
per ledificazione continuanc ad applicarsi ie norme di piano,

Premesso che gli immobili in oggetto costituiscono it LOTTO residenziate . 28 del Piano Particolareggiato della
zona G, le norme di piano, all"allegate C (Allegato C), prevedono la realizzazione di un edificio monofamiliare con un
volume medio di 1.100 me. Le stesse norme stabilisceno inolire che il volume previsto pud subire un incremento o un
decremento nella misura massima del 30% (nel rispetto dell’indice di fabbricabilith territoriale, pari a 0.8¢ me/mq).
Mentre, in presenza di edificl esistenti che abbiano cubatura inferiore a quella prescritta per | iotli, come nel caso in
oggetto, “sono consentiti interventi di ampliamento e ristrutiurazione fino al raggiungimento della cubatura massima

fissara”.
LOTTO 25

Il Lotto 25 ¢ costituito da particelle di terreno, per la maggior parte con sovrastanti fabbricati, che ricadons,
come riscontrabile dal certificato di destinazione urbanistica (Allegato D), nell’ Ambito Utbano del Comune di Potenza

¢ precisamente in Zona con diritti acquisiti, soltoposta a Zona PA C5C6 (Piano decad o).

L approfondimento della regolarita urbanistica delle singole particelle costituenti tale lotta, viene rimandato

in attesqa df conoscere le deciviont del (L E
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3. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Per effeftvare la perizia estimativa dei beni oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare, il
sottoseritio ha effetuato il sopralluogo, gli accertamenti ¢ | riscontri dirctt] tendenti ad acquisire tutti gli elementi
conoscitivi utili per verificare non sclo IPubicazione del bene di cui oecorre determinare il valore di mercato, ma anche
la consistenza, la posizionc e tutte le altre caratteristiche infrinseche ed estrinseche da mettere comparativamente a
confronto con quelle di beni analoghi.

Inoltre sono state cffettuate le opportune indagini di natura tecnica ed economica pressa | teenici del luogo allo
scopo di raccogliere gli elementi sufficienti alla determinazione dol pit probabile valore da attribuire al bene oggetto
della stima richiesta.

If criterio valutative adottato per la stima in oggetto si basa sulla stima Sintetico-comparativa relativa alla
consistenza vendibile deli’unita immobiliare in questione, con riferimento ai prezzi unitari desunti dalle fndagini di

mereato ¢ dal VALORE VENALE dellc aree edificabili della cittd di Potenza

Determinazione del pit probabile valore di mercato

DESCRIZIONE GENERALE DEL COMPIESSO IMMOBILIARE
Provvedimento del G.E. del 08 Giugne 2011 {Appendice B).
I beni in oggetto sono sinteticamente caratterizzati da:

» Terreno sito in Potenza alla o.da Botte foglio 19 p.lla 743

» Terreni sit in Potenza afla c.da Macehio Romang foslio 30 pila 1728-1724.

Provvedimento del G.E. del 07 Marzo 2013 (Appendice C).

Per tale provvedimento nella predetta relazione, _in_aitesa di conoscere i provvedinenti del G E, in_merito al

LOTTO 25, si stimerd solo il LOTTO 26,

['heni in oggetto sono sinteticamente caratierizzati da:

» Lotto n° 29 costituito dai terreni individuati al fovlio 46 con le pile 79,374, 1333, 1354, 1364, 1362, 1368,

1369, 1378, 1379 ¢ 1380, ¢ doi fabbricati individuati al foolio 46 con laplia 4249, sub I e la p.ila 4231 .

sub I;

In ultimo in merito alla conformita urbanistica, aglt identificativi catastali, ailo stato, alle rifiniture, alle

destinazion] d’use dei fabbricati si rimanda ai paragrafi precedenti,
INDAGINI E RICERCHE DI MERCATO
Dalle indagini etfettuate & risultato quanto segue;
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Mercato dei terreni edificabili — Potenza
Localitd Poggio Tre Galli

* secondo la tabella riportante il VALORE VENALE delle arce edificabili della citth di Potenza, in localita

Poggio Tre Galli, per il PP Zona G (Anno 2015) il prezzo medio da utilizzare per i terreni & di 85,23 €/me;;

* secondo i valori di mercato | valori delle aree edificabili in localitd Poggio Tre Galli, per il PP Zona G ,

premesso che sono rimasti pochi lotti edificabili, valuta la posizione, valutata 1"accessibility, la morfologia del terreno il

prezzo medio da utilizzare ¢ pari a 120,00 €/me;
Localith Macchin Romana - aree con diritti edificatori

* secondo [a tabella riportante if valore venale delle arec cdificabili della citth di Potenza, in localita Macchia
Romana, per il PA Zona C5/C6, trattandosi di terreni di superfici minime e utilizzabili ai soli fini volumetrici, il valore
IMU riferito a edilizia privata ¢ di 80,92 €/me, considerato che ’indice di edificabilitd per tale zona & 1,1 me/mg il

valore di mercato ¢ pari a §9.01 €/mq;
Localita C/da Botte

* considerato che lc aree in oggelto sono prive di dititti edificatori e che risultano recintate e utilizzate a servizio

detle particelle adiacenti, pettanto il valore di mercato attribuibile a tali terreni & pari a 4,00 €/mq.

Provvedimento del G.E. del 08.Giugno 2011 (Appendice B).
Theni in oggelto sono sintcticamente caratterizzati da:

o Terreno sito in Potenza afla o.da Botie foglio 19 plla 743,

o Terreni sitf in Potenza aifa o da Macchia Romana foelie 30 plla 1728-1724.

Valutazione Economica dei Terreni siti nel comune di Potenza identificati catastalmente al

Foglio 19 Part.lla 743

TOTALE SUPERFICIE: Maqg. 980,00

COMUNE DI POTENZA | Superficie lorda Vendibile m* | Valore Unitarie di mercato €/m? | Valore finale €

Fg. 19, P.lla 743 980,00 4,00 €. 3.920,00

Pertanto il VALORE di mercato da attribuire al terreno, in cifra tonda & pari a

£ _3.900.00
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Valutazione Feonomicy dei Terreni siti nel comune di Potenza identificati catastalmente al

Foglio 30 p.lle 1728-1724

Superfici:

o  Dllal724=mq. 500

COMUNE DI POTENZA | Superficie lorda Vendibile m* | Valore Unitario di mercato €/m® | Valore finale €

Fg. 30, P.lla 1724 5,00 89,01 €. 445,05

Pertanto il VALORE di mercato da attribuire a tali terreni in cifra tonda & pari a

€ _440.00

o DP.llal728 =mg61.00

TOTALF, SUPERFICIE: Mq. 61,00

COMUNE DI POTENZA | Superficie lorda Vendibile m* | Valore Unitario di mercato €/m® | Valore finale €

Fg. 30, P.lla1728 61,00 89.01 €. 5.429.01

Pertanto il VALORE di mereato da attribuire a tali terreni, & pari a 5.492,61 in cifra tonda & paria

€. 3.500,00

Provvedimento del G.E. del 07 Marzo 2013 (Appendice C).

T beni in oggetto sono sinteticamente caratterizzati da:

¢ Lottg n° 29 costituito dul terrend individuati al foglio 46 con le plle 79,374, 1353, 1354, 1361, 1362, 1368,

1369, 1378, 1379 ¢ 1380, ¢ dai fabbricati indivichiati ol foglio 46 con lo plia 4249, sub 1 ¢ ly p.lla 423],

sub l;
Per tale lotto & necessaric evidenziare che la stima tecra conto della capsacith edifieatoria dell’intero lotto senza tener
conte dell’attuale valore dell’immobile su di esso esistente sia per lo stato di conservazione, sia per la tipologia
cosfruitiva, sia per la velusld, ma considerando invece che lo stesso potrebbe esscre oggetio di ampliamento e
ristrutturazione fino af raggiungimenio della cubatura massima fissta da Piano ( 1100 me), pertanto il sottoscritto

ritiene valido, conte consuetudine fare in casi analoghi, valwiare lu potenzialita edificatoriu def suolo ¢ applicare un

valore medio a me, che tenga conto  del valore venale stabilito dal Comunc di Potenza per tale zona, del valore di
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mercato attuale di lotti analoghi, considerato il momento negativo delle compravendite immobiliari e nel caso specifico
che tenga conto anche dell*evetuale costo di demolizione dei fabbricati osistenti e dellc rettifiche catastali.
Tutto cio premesso il valore di mercato utilizzato & pari a 100,00 €/me.

Valutazione Economica del LOTT( 29 sito Potenza in C.da Poggio Tre Galli ( Zona G ),

COMUNE DI Cubatura max realizzabile Valore Unitario di mercato Valore di mercato €
POTENZA m’ €/m’
Terreno cdificatorio 1100 100,00 €/m’ 110.000,00
Totale 110.000,00

Pertanto it VALORE di mereato da attribuire all’intera proprietd, in cifra tonda, & pari a

£_110.000.00.

[l valore complessivo dei benistimati & pari a

£ _119.840.00

4. CONCLUSIONI

Il sottoscritto ing. Roberto MISSANELLIL, in relazione agli immobili oggetto  del Procedimento  di
Espropriazione Tmmobiliare n° 6/96+116/95+219/95, dopo aver esaminato | documenti, dopo aver effettuato i
soptalluoghi & dopo aver acquisito ulteriore documentazione presente al G.E. relativamente ai due provvedimenti

quanto segue;

Provvedimento del G.E. del 08.Giugno 2011 (Appendice B).

Le patticelle sita alla c.da Botte del Comune di Potenza registrate al Foglio 19 n® 1206 ¢ 1207 ( ex plle 151), essendo
state vendute prima del pignoramento , non sono state ogoetto di valutazione;

La particella sita alla c.da Botie del Comune di Potenza registrata al Foglio 19 n® 743 alla data del sopralluogo risulta
non utilizzata dagli esecutati, recintala ¢ utilizzta come accesso ad altro lotto e priva di diritli edificatori, diritti ceduti in
data antecedente al pignoramento;

La particella sita alla c.da Macchia Romana foglio 30 p.Ha 1728 (mq. 61) risulta essere stata asservita anni or sono,
come dichiarato dai teenici comunali, per la realizzazione dei 138 ailoggi di Ldilizia Economica e Popolare ed in piu la

stessa ¢ utilizzata come opere di urbanizzazione primaria (strada) a servizio dei suddetti alloggi;
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La particella sita alla ¢.da Macchia Romana foglio 30 p.lla 1724 (mq. 5) risulta detinata a verde ma ailo stato attuale

libera da asservimenti;

Provvedimento del G.E. del 07 Marzo 2013 (Appendice C).

In merito al LOTTO 29 si & constatato la presenza di fabbricati oggetto di accertzmento da parte deli*Agenzia del
Territorio, in parte pericolanti ¢ in parte fatiscenti, oltre alla necessita di cffettuare delle variazioni catastali, relative sia
ai fabbricati che a porzioni di particclic occupate in piccola parte da strade. In merito a tale problematica il precedente
(1.E. aveva disposto che le p.lle dovevano essere vendute nello stato di fatto ¢ che "eventuale aggindicatario si sarebbe

accollato le spese necessarie per aggiornamento catastale,
P

In merito al LOTTO 23 si & rilevato, come gia segnalato nella relaione precedente, chic le p.lle registrate al N.C.T del
Foglio 30 plia 7-8-15 alla data del pignoramento ({2.06.1996) avcvano un identificativo diverso ( giusto
frazionamento in atti dal 11.03.1993) ed in pid alcune particelle, con I'identificativo catastale cometto, erano state

oggetto di cessione sia di proprieta che di volumetria in date antecedente al pignoramento.
La p.Jle oggetto di pignoramento registrate al N.C.'T del Foglio 30 p.lla 21 ( mq. 664) alla data odicrna risulta far parte
delle opere di urbanizzazione primaria ( strada, parcheggi, marciapiedi...) a servizio del comparto C5/C6, mentre la

volumetria ¢ stata utilizzata negli anni per la richicsta di Concessioni Lidilizie.

Tutto cio premesso in merito al LOTTO 25 si chiede of G E se & quali particelle debbano essere oggetto di stina.

Sicuro di aver svolto 'incarico conferitomi con s massima trasparenza ¢ professionalith ¢ aver risposto in
maniera esauriente ai quesiti postimi, il sottoscritto rimane a disposizione per eventuali chiarimenti c in attesa di

conoscere i provvedimenti che il G.15. viterrd di adoftare.

Potenza, 20 (iugno 2015

InNC. 1. u.
Ing. Roberto MISSANELLI
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