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TRIBUNALE DI LAGONEGRO

| sottoscritto arch. Maurizio Cocilova, iscritto all'Ordine degli Architetti dells
Frovincia di Selernc al N® 1785, quele consulente esperto nella - Procedurs

Falimentare n, B /2013 R, Fall. nei confronti  con studio in Paduls

glla Via San Giacomo n. 54, ha ricevuto incarico dal Curatore Fallimentare awy.
Maria Santoro (incarico retficeto dal G0, dott.ssa Giuliena Santa Trotta), di
redigere Consulenza Tecnica di Ufficio relativarmente all'aspetto estimetivo delle

aree e dei fabbricati facenti parte della procedursa fallimentare de guo.

IIZ'IEI'\I'I'IWIENE E DESCRIADNE, CON PRECIS! DATI CATASTALI, DEl BENI DEL'EX

Gli immobili oggetto di stima sono ubicati nel Comune di Lauria e siti in localita
Area Bienca ed in localita Piscitells,

In catasto le aree interessate sono identificate nel Comune di Lauria [PZ) al
Foglio di mappa n. B84 particelle nn. 886 - 887 - 988 - 383 - 850 - 866 - 572
- 1020 = 1022 ed &l Foglio di meppa n. 52 part.lle nn, B0 = 102 - 103,

Oi tale proprietd, | corpi di fabbrice individuati ai nn, 986 - 987 - 588 - 8990 -
ed identificati al N.C.E.lJ. del Comune di Lauria al Foglio n. 64, intestati alla ditta

“Sﬂ fino alla data O=,/02,/2013, sono steti oggetto di fusions catastals
del 12/11/2012 [prot. n, PZ0262209) per poi essere trasferiti, insieme ai beni
identificati alle particelle nn. 872 = 1020 - 1022, con satto pubblico del
02,/02,/2013 [atto istitutivo di UST = n. 3442.1,/20 taio
Guerriero Nicola, alla sig.r nete o

Successivarmente, in data DE/’Dil,/E!l A3, con ulterore p

Motaio Guerriero MNicola, wveniva effettuata una sostituzione di TEUSTEE n.
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0358.1/2013 a nome del sig. nato a

.". attualmente intestaterio dellintera proprieta dells ditts

Sl

Dalle visure e dalle planimetrie catastali, | beni corrispondenti ai corpi di fabbrica

e fusi in un unico bene catastale, hanno une cetegoria DB [Fabbricati costruiti o

adattati per le speciall esigenze di un'attivita commerciale e non suscettibili di

destinazione diversa senza radicali trasformezioni), con rendita catastale di €

13.566,00,
Gli altri beni identificati alle particelle 872 = 1020 - 1022 corrispondono a de

terreni privi di corpi edilizi e di seguito elencati;

Foglio n. B4 part.lla n, B72 = seminativo di classe 3 di 505,00 mqg ed una
rendita Dominicale di € 0,52 e Agrarie di € 0,65,

Foglio n. B4 partlla n. 1020 = seminativo di classe 3 di 1415,00 mqg ed
una rendita Dominicale di € 1,46 e Agraria di € 1,83,

Foglio n. B4 partlla n. 1022 = seminativo di classe 3 di 3242,00 mq ed
uns rendita Dominicale di € 3,35 e Agraria di € 4,19,

| beni ubicati in localita Fiscitella ed identificati in Catasto Terreni alle particelle

B0 = 102 = 103 del Foglio di meppa n. 52 corrispondono anch'essi & tarreni priv

di corpi ediizi e di seguito elencati:

Foglio n. 92 part.lla n. 80 = pascolo arborato di classe 4 di 595,00 mg ed
una rendita Dominicale di € 0,24 e Agraria di € 0,20,

Foglio n, B2 partlla n, 102 = bosco alto di clesse 2 di 25,727,000 mqg ed
una rendita Dominicale di € 23,32 e Agraria di € 5,31,

Foglio n. B2 part.lla n. 103 = pascolo arborato di classe 4 di b00,00 mg ed
una rendita Dominicele di € 0,18 e Agraria di € 0,15,
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Descrizione delle aree ompitanti | corpl d fabbrica e Iocalizeti \lla contrada Arena
Bianca

In data 13,/07/2018, untamente al curatore fallimentare aw, WMaria

Santoro, il sottoscritto S & recato in loc.ta Arena Bianca omune di Lauria [Fz)

per accertarsi della consistenze immaobiliare del d effettuare rilievo

dei beni, con estrazione fotografica dei luoghi interni ed es dellintera proprieta,
| beni sono ubicati nel Comune di Lauria in localta Arena Bianca ed in localita
Fiscitella.

L'intera proprietd, ubicata in localita Arena Biance, evente una superficie di circe
9980,00 mqg, e chiusa da un cancello & due ante e, attraverso una strada in
pendenza, si accede ad un piszzale ampio con diverse strutture edilizie formanti

varie funzioni e destinezioni d'uso, Subito dopo il cancello di in alla strads

principale, sui due lati, W sono dei corpi di fabbrica della ditt rl.

L'andamento altimetrico del pigzzale, invece, e pressoche piane
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Figuro 1 - strok io plonimetrio cotostole - FOGLIO M. 64

Come si evince dallea mappa catastale (VWegis) rilesciata dallAgenzia del Territorio
di Potenza i corpi di fabbrica non risultano tutti censiti e ve ne sono alouni non pid
esistenti. Fertanto, tale incongruenze dowra essere oggetto di aggiornamento

catastals,
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Figqura 2 - Ortofote — BENI IN LOCALITA” AREN.A BLOAN CA,

In particolare, sull'area menzionata & possibile individuare:

cancello di ingresso di eccesso alla propriets,

locali uffici, servizi & appartarmento; Corpo "A"

deposito macchine; Corpo "B"

fabbricato per l'esposizione e vendita di ceramica e ferramenta; Corpo "C"
piccolo fabbricato adibito & spoglistoio; Corpo "0

fabbricato per deposito di meateriale edile; Corpo "E"

fabbricato per l'esposizione e vendita di ceramica; Corpo "F"

deposito macchine; Corpo "F"

deposito materiale: Corpo "G
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* piccolo deposito; Corpo "H"

o tettoia metallice; Corpo "I

e tettoia metallica; Corpo "L"

» buce di forma rettangolare per alloggismento bilancia per la pesatura dei
camion per trasporto materiale; Corpo "M

® pigzzale,

e SILOS.
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Figura 3 - Planimetria = BENI IN LOCALITA ARENA BIAN CA - Quadre di uniomn:

Dai rilievi effettusti & stato possibile constatare che oltre ai corpi di fabbrica
dichiarati in catasto, i sono anche altre strutture edilizie, tra queste due tettoie in
metallo aperte su tre alti ed una baracca di piccole dimensioni anch'essa in lamiera,
Dalle  documentszione comunele rilescistea e dalle ricerche effettuste  dal
sottoscritto tal corpi di fabbrica, non dichisrati all'Agenzia del Territorio di Potenzs,
risultano illegittimi.

Gl altri corpi dichiareti, salvo per alcune difformitéd che di seguito s
descrivono, sono |egittimi dal punto di vista urbanistico ed edilizio in quanto in parte
realizzati prima dell'1 /38,1867 ed in parte ogoetto di condono edilizio attraverso |l
riascio di Concessione Edilizia in Sanatoria del 2003 (02V013 del 04,702 ,/2003).

Successivamente, in daeta 14,/02,/2008, | Comune
del Sig..“.

Fermesso di Costruire n.

uria su richiesta

[Amministratore unico dell=@d
BRO4E [prat, 1158107 /23] per

e di ristrutturezione di due dei fabbricati suelencsti, fabbricati indiiduati dsl

=HL) rilasciava

ri di amplismento

sottoscritto nei Corpi "C" ed "E"

Infine, sempre presso gli uffici dellAres tecnica del comune di Lauria, il

sottoscritto he preso etto di un ulteriore Permesso di Costruire (08 del
14,/02,/2008 - prat. 12435.07,/23) riasciato sempre Sig.“

per |la realizzazione di un ulterior

a destinazione artigianale, da co Irsi
nei terreni di proprieta dell#f) ed adiecenti il complesso immobiliare

gia descritto & ubicato in contra Bianca. Tale fabbricato non & stato mai

reglizzato.
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Descrzione dei fabbricati

Corpo "A" = Uffici, servizi, pieno abitetiva,

L'immaobile destinato a ospitare gli uffici, | serizi e 'appartamento & composto
da tre piani fuori terra che risultano cosi suddivisi.
Fiano terra: uffici e servizl avente une superficie netta di 198,84 mq e lorda di
245,40 maq;
Fiano primo: sale per uffici, riunioni, archivi e servizi avente una superficie netta di
187,80 mg + 13,85 [balcone] e lorda di 245,40 mqg +19,85 [balcone),
Fiano secondo sottotetto: soggiorno, cucina, bagni, camere da letto e terrazzo
coperto con tettoia in legno avente una superficie netta di 213,30 mqg [di cui 94,30
mq di terrezzo) e lorda di 265,30 maq [di cui 54,30 mg di terrazzo)
La struttura portante & del tipo intelaiato con pilastri e trevi in celcestruzzo armato
con e solai latero = cementizi.
Gli infissi, gli impianti, gli intonaci e le rifiniture si presentano in ottimo stato di
conservazione,
Alle spalle e nella stessa struttura adibita ad uffici & appartamento e confinante un
locale ampio destinato a deposito di materiale edile. Ha un'unica altezza e presenta
un unico ambiente per il rcovero dei mezal e per || deposito di materiale edils,
Le struttura portante & del tipo intelaiato con pilastri e trev in calcestruzzo armato
con e solai latero = cementiai,
Gli infissi, gli impianti, gli intonaci e le rifiniture si presentano in buono stato di
conservazione,
Ualla documentazione agli atti del Comune di Lauria, tale fabbricato risulta essere
stato oggetto di condono edilizio attraverso il rilescio di Concessione Edilizia in
Sanatoria del 2003 [03V01 3 del O4,/02,/2003).

Allo_statn e dal rilievo _effettusto 'immobile_ha subito delle wariszioni_interne,

soprattutto al pisno primo e al pisno sottotetto. || pisno primo & stato trasformato
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gtato trasformato de sttivitd commercisle ed slloggio residenzisle con camere,

cucing e servizi.lnoltre, limmobile & dotsto di ascensore interno non riportato in

nessuno degli elaborati grafici ritirati al Comune di Lauris,
Descrimione dei fabbricati

Corpa "B" = Depasita macchine

oempre slle spalle del deposito materisle, confinante con gl uffici e
'sppartamento, & disloceto un ulteriore deposito per | ricovero delle macchine
dell'szienda. || deposito si presenta un unico ambiente,
La struttura portante & del tipo intelaisto con pilastri e travi in c.a.con pareti e
copertura inclinata,
Si presenta in ottimo stato di conservazione,
Ualla documentazione agli atti del Comune di Lauria, tale fabbricato risulta essere
stato oggetto di condono edilizio attraverso il rilascio di Concessione Edilizia in
Sanstoria del 2003 (0301 3 del 04,/02,/2003).

La superficie netta e di 140,20 mg e lorda di 142,70 mag.

Descrizione dei fabbricati

Corpa "C" = Punto espositivo & vendita o ferramenta

Tale corpo di fabbrice e suddiviso in due parti, Una prima parte a Nord,
sulluppeta su due piani, di cui uno fuori terra (ettualmente, non utilizzato me
collegato con il piano sottostante con una scala in ferro interna) ed un altra, al
piano seminterrato, destinato ad ospitare una esposizione di prodotti per ['edilizia
con n, @ uffici interni. Une seconds parte, invece, esposte & Sud, & anch'esse

sviluppata su due piani, di cui uno fuor terra e destinato alla lavorazione del
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polistirolo ed un altro piano, seminterrato, destinato alla vendita di ferramenta ed

avente un portico per tutta la sua larghezza,

La parte antistante tale fabbricato e formats da un ampio piazzale, dal guale si

acceds ai piani seminterrati dell'immaobile, utile per lo scarico e carico merci ma

anche per parcheggio pubblico e privato,

La struttura portante e del tipo intelasiato con pilastri in calcestruzzo armato con

solai latero = cementizi, || piano fuori terra e composta da una struttura in ferro

con tamponature in muratura intonacata alle pereti e pannelli metallici in copertura,

Gli infissi, gli impianti, gli intonaci e le rifiniture si presentano in buono stato di

COnNSeryazione

Le superfici netta e lorda & suddivisea come di seguito:

e Piano seminterrato; netta 393,55mg + 65,00 mq (portico) e lorda 448,75
mg + 55,00 [portico];
e Fiano terra: netta 405,00 mq & lorda 448,75 mq.

Per tale corpo di fabbrica c'é da far rilevare la presenza di alcune variezioni interne

al piano seminterrato e localizzate nella parte di esposizione di materiale ceramico

ed uffici, Le varigzioni consistono nells realizzazione di due uffici ed un vano wc,

Dalla documentazione agli atti del Comune di Lauria, tale fabbricato risulta essere

stato oggetto di condono edilizio attraverso il rilascio di Concessione Edilizia in

Sanatoria del 2003 [05V01 5 del 04,/02,/2003]).

Successivamente, in data 14,/02,/2008, il Com
(] [Amministratore unico dell

di Costruire n. OBQ04E [prat. 11331.07,/23)

ristrutturazione di tale Corpo insieme al Corpo "E", individusto dal sottoscritto,

auria su richiesta del sig.

AL) rilascieva Permesso

avori di amplismento e di

Descrizione dei fabbriceti
Corpo "D" = Picoolo fabbricato adibito a spoglistoio
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Allingresso del piszzale, sul |sto destro, & ubicato un piccolo fabbricato di
dimensioni lorde di 5,00 x 2,88 metri, Catastalmente |a scheds planimetrica
riporta una destinazione d'uso di spogliatoio.

La struttura portante e del tipo intelaisto con pilastri in calcestruzzo armato trawv
in celcestruzzo armeto con soleio letero = cementizio, Il piano & composto da
tompagnature in muratura intonacata alle pareti e copertura piana.

(li infissi, gli impianti, gli intonaci e le rifiniture si presentano in buono stato di
CONservazione,

Dalla documentazione agli atti del Comune di Lauria, tale fabbricato risulta essere
stato oggetto di condono edilizio attraverso il rilascio di Concessione Edilizia in
Sanatoria del 2003 (0301 3 del 04,/02,/2003),

Le superfici sono: netta 10,80 maq e lorda 14,40 metri.

Descrizione dei fabbricati

Corpo "E* = Deposito materiale edile

In prossimita del piszzale, nella parte sinistra della strada di accesso, & ubicato
un deposito ad unico piano fuori terra destinato ad ospitare materiale edile. |l
fabbricaeto & formeto de un embiente molto grende e da un ulteriore deposito di
dimensioni nettamente minori e diviso allinterno in ulterior due ambienti. || corpo
e coperto da solaio piano.

Dalle docurmentazione agli etti del Comune di Leuria, tale fabbricato risulte
essere stato nggetto di condono edilizio attraverso il rilascio di Concessione Edilizia
in Sanstoria del 2003 [03v013 del O4,/02,/2003),

Successivamente, in data 14,/02,/2008, il Comun

.nmin.at.ure unico dell

di Costruire n. OsUWO4E [prat. 11231.07 /23]

auria su richiesta del sig,

FL) rilascieva Permesso
vori di amplismento e di

ristrutturazione di tale Corpo insieme al Corpo "C", individusto dal sottoscritto,
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S presenta in buono stato di conservazione,
Le superfici sono; nette 577,40 mg e lorda 619,13 metri,

Descrizione dei fabbriceti

Corpo "F* = Punto espositivo, vendita e deposito

L'immobile destineto & ospitare i deposito, il punto espositivo e la vendits
principalmente di prodotti ceramici, & composto da un pieano fuori terra destinato
8 deposito con sowvrastante soppslco ed scoessibile dsl piszzale ed un piano
seminterreto accessibile dalla strada in pendenza che conduce allintera proprieta,
La struttura portante e del tipo intelaiato con pilastri e trav in calcestruzzo armato
con solai latero = cementizi, | piano fuori terra & composta da una struttura in ferro
con pennelli metalii alle pareti ed alla copertura,
Gli infizsi, gli impianti, gli intonaci e le rifiniture =i presentano in buono stato di
Cconservazione
Le superfici netta e lorda & suddivise come di seguito:

o Fiano seminterrato; netta 222,00 mqg e lorda 243,40 maq;
e [iano terra: netta 237,00 mg e lorda 262, /0 mg.
e Hiano terra (soppalco]: netta 107,00 mqg e lorda 113,70 mag.
Dalla documentazione agli atti del Comune di Lauria, tale fabbricato risulta essere

stato oggetto di condono edilizio attraverso il rilascio di Concessione Edilizia in

Sanatoria del 2003 [03VO1 3 del 04,/02,/2003).

ed esterne al piano semintercato ed sl piano terps. e wvariszioni_consistono nells

realizzazione di due scale, una esterna ed una interna.

Descrizione dei fabbricati
Corpo "G" = Deposito materide edile
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Mella parte pid ad est del piszzele & ubiceto un deposito ad unico piano fuori

terra destinato ad ospitare meteriale edile. || fabbricato & formeto da un unico
ambiente diviso allinterno da un ulteriore piccolo ambiente accessibile dall'esterno
e da due soppalchi metallici che non coprono l'intera superficie,
Dalla documentezione agli atti del Comune di Lauria, tale fabbricato risulta essere
stato oggetto di condono edilizio attraverso il rilascio di Concessione Edilizia in
Sanatoria del 20035 [O053V013 del 04,/02,720035), O tale corpo di fabbrica al
Comune non sono stati denunciati i due soppalchi allinterno del volume,

Si presenta in cattivo stato di conservazione.

Le superfici netta e lorda e suddivisa come di seguito;

e Fiano terra; nette 1./56,80 mq e lorde 183,65 mq,
e Fano primo (soppalco): netta 117,50 mqg e lorda 174,25 maq.

Descrizione dei fabbricsti
Corpa "H" = Piccolo deposita
Ad est del piazzale, accanto alle tettoie metalliche che di seguito si descrivano,
dal sopralluogo effettusto e dai riliev &8 emerso un piccolo fabbricato con struttura
metallica alle pareti e al tetto,
Si presenta in cattivo stato di conservazione.

Le superfici sono! netta 4,00 mqg e lorda 4,80 metri.

demolizione e ripristino dello stato originario dei luoghi.

Descrizione dei fabbricati
Corpa " = Tettnia metallica
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A sud del piszzale, tra il corpo "H" ed il corpo "B, dal sopralluogo seffettuato e
dai rilievi & emersa una tettoia in metallo, aperta su tre leti e chiusa a sud con

pannelli metallici. Tale tettoia ospita un Silos e diversi macchinari. Dalle ricerche

effettuste presso 'Ares Tecnica del Comune di Lauria & emerso che la tettois non

dermolizione e ripristing dello stato originario dei luoghi.

Si presenta in cattivo stato di conservazione,

Le superfici sono: netta 147,60 mq e lorda 147 80 metri,

Descrizione dei fabbricati

Corpo "L" - Tettoia metalice

A sud del piazzale, tra il corpo "H" ed il corpo "B", dal sopralluogo effettusto e
dai rilievi & emersa una seconda tettoia in metallo, aperta su tre lati e chiusa a sud
con pannelll metallici. Tale tettois ospita diversi macchinar. Delle ricerche
= A Come : 2 et
& stats mai denuncista e, pertanto, illegittima. Tale tettois dowra essere oggetto di

demolizione e ripristino dello stato originario dei luoghi.

e e | TE [SHalsls

Sl presenta in cattivo stato di conservazione.

Le superfici sono: netta 33,60 mg e lorda 40,60 metri.

Descrizione dei fabbricati
Civpa "M = Buea di forma rettanpadare per alloggiamenta bilancia per |a pesaburs ded
camion per trasporto materiale

Tra le strutture esistenti & presente nel piazzale anche una pesa metallica per

il peso di mezzi di arrivo e di partenza dalla ditta. Dalle ricerche effettuate presso
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Descrizione delle altre aree in contrada Arena Bianca

Oitre alle aree comprendenti | corpi di fabbrica su descritti, la proprieta e
formeata anche da alcuni appezzamenti di terreno, ubicati in loc.ta Arena Bianca e
Fiscitella, che di seguito si descrivono,

e Terreno agricolo di tipo seminativo di classe 3 ed avente una superficie di
005,00 Mg (Foglio n. B4 part.lla n. 872);

e T[erreno agricolo di tipo seminativo di classe 5 ed avente una superficie di
1415,00 Mg (Foglio n, 64 part.lla n, 1020);

e Terreno agricolo di tipo seminativo di classe 3 ed avente una superficie di
J24=2,00 Mg [Foglio n. B4 part.lla n. 1022).

Descrizione delle altre aree in contracke Fiscitella

Mel compendio immobiliare della ditta sono compresi anche |

seguenti terreni, la proprieta &, infatti, formata anche da alouni appezzamenti di
terreno che di seguitn si descrivono,

e Jerreno agricolo di tipo pascolo arborato di classe 4 ed avente una superficie
di 655,00 Mg [Foglio n. 52part.lla n. 80];

e Terreno agricolo di tipo bosco alto di classe @ ed avents una superficie di
2572700 Mq [Foglio n. 5&2part.lla n. 102);

e Terreno agricolo di tipo pascolo arborato di classe 4 ed avente una superficie
di 500,00 Mg [Foglio n. 52 part.lla n. 103].
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Figuro d4=Strokio cotostole - FOGLIO M. 52 PART.LLE NN. 80 E 103
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Figuro S=Strofcio cotostole = FOGLIO M. 52 PART.LLA M. 102

Destinazione dusao del territorio

Nel vigente Fiano Regolatore Generale, | beni ubiceti slla contrada Arena Bianca
rientrano nella zona "L3" Aree per insedismenti artigianali e nel Piano stralcio per
la difesa dal rischio idrogeologico.

Mentre | beni ubicati alla loc.ta Piscitella rientrano nella zona "E1" verde agricolo,
nel vincolo Peesaggistico-ambientale (ai sensi del D.lgs. 42,/2004) e nel Pieno

stralcio per la difesa dal rischio idrogeologico.
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Ai sensi del'art. 35 delle vigenti N.T. del P.R.G. comunals, nelle aree "E1" &
permesso la realizzazione di attivité artigienali in deroga ai piani vigenti con un indice

di fabbricabilita pari a 1 mc,/mq del lotto di terreno.

STATO DI POSSESS0 DE BEMI, CON L'INDICAZIONE, 8E OCCUPATI DA TERZI, DBE-
TITALD IN BABE AL QUALE BONO OCCLIPATI.

Dalle consultazione del Sisterna Territoriale = Agenzia delle Entrete,/Territorio &
stato possibile rilevare che |le aree ubicate in localita Arena Bianca
individuate catastalpente, sttyalmente sono intestate al sig.
nato a Polla [Sa) “ , 8 seguito atto pubblico a rogito Notaio
Nicola del 05,/04,/2013 con il quale veniva effettuata una sostituzione di TRUSTEE

n. 9358.1,2013 a suo favore.

Mentre, le aree ubicate in localita Fiscitella_come sopra individuate catastalmente,

mente sono intestate alla ditta
nata a LALRIA |

| per il diritto di usufrutto e ei sigg.
U//1833 per i beni indivduati alle

900000 MO

pa e nn. BD g "IDE e al g
|der|t|f||::at|:| EI”EI part.lla n, ’1[]3

In merito alls proprieta,/possesso delle ares si precisa, inoltre, che | beni ubicati

, nat ril bene

alla contrads Arena Bianca e identificeti alle part.lle nn, 986 = 987 - 988 - 983 -
9390 - 368 derivano da.

¥ atto pubblico del 15,/07 /2004 rep. "IDEDD%/’EEJE’] 3 [Nutalu F'Elpl

registrato DHSEWEEDF‘IE HH, I,
nata a L to g |_E|
edeu enl s L all - Banca per |I
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leasing delle banche di credito /cesse rurali & artigiane SPA, con sede in
Homa,

» atto pubblico del 31,/07,/2007 rep. 82012/14803, registrato slla
Conservatoria BR. |l di Potenza [Notaio Di Lizia Antorgg 4~=sing - Banca
per il leasing delle banche di credito /casse rurali e A, con sede
in Homa, cedevs | beni suddetti alla Societs con sede in
Lauria [FPz] cod. fiscale 01238530767,

Mentre, per i beni identificati alle part.le nn, 872, 1020 e 1022 del foglic di mappsa

n. B4 o stato di possesso,/proprieta derivano da.

¥ agtto pubblico del 06,08,
Fotenza, i sigg. Bas
suddetti beni al sig. Spagnuo

» atto pubblico del 41,10
Hotenza, il g
Francesc

ria BRIl di
Dedeuanu |

/1271328,

r*egmtr*atu EI| la Co mseruatma

cedeva | sudde
JS11,/.1972 e

registrato E||| Onse

F'IEI!D 8L

| beni

Lauria il

¥ atto pu /2002, registrato slla Conservatorie RAE. 11, di
Hotenza, 0 MNicola cedeva la propria quota Jeusiddetti beni
alla sig.ra ncesca, nata a Folla [S5a) il .ﬂ

¥ atbo pubblico del 12/02/2008, istrato alla Conserv i
Fotenza, la sig. : nata a 5] il .‘l
cedeva alla ditta L. sede in W

Fer il bene identificato alla part.lla n. 80 del foglio di mappa n. 52 lo stato di

possesso,/ proprieta derivano da;

» gtto pubblico del 25 DE,/"I 983, registrato alla Conservatoria BRIl di

F'Dtenza lg i il iene suddetto slla sig.ra

IP |:|
F'l:utenza. Ia sig.ra sig.ra
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cedeva il diritto di usufrutto del bene su Snmete.
con sede in Lauria [Pz) cod. fiscal
Fer il bene identificato alla part.lla n. 102 del o di mappa n. 52 lo stato di

possesso,/ proprieta derivano da;

¥ atto pubblico del L1868, Istrato E|||E| Conservatoria BR. I, di
bene suddetto slla sig.ra
ale

Fote lz si
M pub! L-!EI i‘lmwema. regis

Hotenza, la sig.ra sig.r gno
cedeva il diritto di usufru ene
con sede in Lauria (Fz) cod, fiscale O

di

Fer il bene identificato alla part.llann. 103 del foglio di mappa n. 52 lo stato di

possesso,/proprieta derivano da:

» gtto pubblico
Foternza, |a

gto alla Conservatoria RRE. Il di
|| bene suddetto alla sig.ra

* 0 Ico S0 Conservator
FPotenza, la sig.ra sig.ra C a Lauria il
cedeva il diritto di usufrutt ocieta
con sede in Lauria (Fz) cod

| BENI RISULTANO NON OCCUPATI

ESISTENZA O MEMD DI FOAMALITA', VINCOU O ONERl, ANCHE DO NATURA
CONDOMINIALE, GRAVANTI BUI BENI, CHE RESTERANND A GARICO
DEL'ARGUIRENTE, M COVPRES! | VINCOLI DERIVANT] DA CONTHATTI INCIDENTI
SULLA ATTITUDIMNE EDIRCATORIA DELD STESSO O | VINCOL CONMESS! CON IL 5UD
GARATTERE STORICO - ARTISTICO, OWYERD Ol NATURA PAESAGGISTICA E BIMIL.
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ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOU E DNERI, ANCHE DI NATURA GOMDOMNIALE,

CHE SAHANND CANCELLATI O CHE DOVLINGLIERISLILTERANNG NODN OPPONIBIL
ALLTACGUIRENTE.

Mel vigente FPiano Regolatore Generale, | beni ubicati alla contrada Arena Bianca
rientrano nel Fiano strelcio per le difesa dal rischio idrogeclogico,

Mentre | beni ubicaeti alla loc.ta Fiscitella rientrano nel vincolo Paesaggistico-
ambientale [ai sensi del D.lgs. 42,/72004] e nel Piano stralcio per la difesa dal

rischio idrogeologico.

VEAIAGA DHLA REGOLARITA' EDILIZIA E URBANISTICA DH. BENE MONCHE
L'EBISTENZA DE.LA DICHIARAADNE DI AGBILITA' DE 1O STEBBEO; IN FARTICOLARE S
INDICHI LA DESTINAZIONE URBANISTICA DEL TERAENO RISULTANTE DAL
CERTIACATO DI DESTINAZIONE LURBANISTIGA DI CUI ALL'ART, 30 DAL T.U. DI CUI AL
D.P.R. B.8.01 N, 380, NONCHE' LE NOTIZIE DI CUI ALL'ART. 48 DI DETTOT.U. EDI
CUIALLART. 40 DELA L. 28.2.85 M. 47, E BUCC, MOD.; IN CASD DI INSUFRQBEZA,
DI TALl MOTIZIE, TALE DA DETEAMINARE LA MULLITA' DI CUJI ALL'ART, 48, COMMA
1, DE. OTATD T.U., OWHERQ DI CUI ALL'ART, 40, Q. 2, DELLA GTATA L. 47/85,
FACCIA DI TANTO LESPERTD MEMZIONE NEL RIEPILOGO, CON AVWERTENZA CHE
LAGRUDICATARIO POTRA', RICCARENDCNE | PRESUPPOSTI, AVWALBERS DHLE
DISFOSIA0NI DI CUI ALL'ART, 46, CO, 5, DEL OTATO T.U. E DI CLA ALL'ART, 40, CD.
8, DELLA CITATA L, 47/83.,

Come gigé eccennato innanz, con certificeto di destinazione urbenistice prot,

18645del 12,/10,/2018, | Hesponsabile . T.C. del Comune di Lauria, certificava
, meglio distinte catastalmente

che le aree costituenti beni della m
come gia prima riporteto, ricadono M 2 E1 = wverde agricolo per i beni ubicati

alla loc.ta Fiscitella ed in Zona L3 = Aree per insediamenti agrituristici per i beni

ubicati alla contrada Arena Bianca, del vigente Pisno Regolatore Generale,
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Riguardo slle opers reslizzate sulle aree individuate ai beni ubicati in contrads
Arena Bianca, si precise che |le stesse sono state eutorizzete come di seguito
riportato:

e parte realizzati prima dell'1,/3,/1367 ed in parte oggetto di condono edilizio

attraverso || rilescio di Concessione Edilizia in Sanatoria del 2003 [03V013
del 04,/02 ,/2003).

® Successivamente, 14,/02,/2008, il Comune di |_E| =0 ||:
del Slg.m [Amministratore  unico della
riascisva T-ermes struire n. OBRO4E [prat. 11531, ] par*

lavori di ampliemento e di ristrutturazione di due dei fabbriceti suelenceti,
fabbricati individuati dal sottoscritto nei Corpi 'C" ed "E",

Come meglio descritto per i singoli corpi di fabbrica, si precisa che alcuni di essi,

totalmente in difformita dai prowedimenti autorizzativi suselencati, Pertanto, per

essi, secondo gli indirizzi del P .H. 5. vigente [Fona L G-insediamenti agrituristici], tali

Mentre, per il corpo A" destinato ad uffici, | piani primo e sottotetto, difformi
rispetto alla C.E. in Sanatoria del 2003 e possibile sanarli con richiesta di ulteriore
FPermesso di Costruire in Sanatoria ettreverso || pegamento dell'oblazione e degli
oneri urbanistici,

Anche per il corpo "C" destinato s esposizione dei prodotti ceramici, difforme
per |a realizzezione di due uffici al piano seminterrato ed un we, put essere oggetto
di sanatoria edilizis sttreverso la richieste di Permesso di Costruire in Sanatoria
attraverso il pagamento dell'oblazione e degli oneri urbanistici.

E' importants far natare che cosi comse riportatn nel COU [oartficeto di

Bianca, si trovano in Zona "L3" del vigents piena urbanisetico e, che in tale zone, &

possibila la realizzezione di sole strutture agrituristiche. Pertanto, |a legittimité dei
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abhbricati ineistenti in tale rzona B condonat perché rientranti, slla data dsl

04/02/2003 del rilascio del Parmesaa di Costruire in Sanataria n, O3VD13, in

zana "E1" verde agricols, risultarebbie in contraddizicne con la zona urbanistica
dichiarata nal COU.

VALORE DI STIMA CON L'INDICAZIONE DEL CRITERIO ADOTTATC AL ANE DELA
DETEAMINAZIONE DEL PREZZ0O BASE DI VENDITA, COMUNGLUE FORNENDOQ ELEVENTI
DI RISCONTRO [QUAL BORSINI IMVIKBILARI, PLBBLGAZIONI DI AGENZE
IMMOBILWARI, COPIE DI ATTI PUBBUC DI VENDITA DI BENI COM ANALOGHE
GERATTERISTICHE) BD ANCHE FORMARNDD, Al PRINCIPALE ANE DI CONSEGUIRE UNA,
FIL' VANTAGEDSA OOCASIONE DI VENDITA D UNA MGAIDRE INDVIDUAZIDNE DB
BENI, LOTTI SEPARATI.

Criterio di stima
Le determinazione del pid probebile valore da attribuire elle aree in parola passe

per alcune considerazioni operative. si tratta di beni ubicati due aree distinte ed

identificate ai fogli di mappa catastale n, B2 e B4, come meglio su descritti.

Come detto in precedenza, i fabbriceti ubicati alla loc.ta Arena Biance ed
identificati al fogli di mappa catastale n. B4, pur essendo stati condonati nel 2003
come immobili commerciali ed ubicati nella zona "E1" del PRG che permetterebbe
anche la realizzazione di capannoni ad uso artigisnale (ai sensi dell'art, 35 delle
MNTA], dal COU ufficiale rilascisto dal Responsabile dell'area tecnica del Comune di
Lauria, risultano siti, invece, nella zona "L3" del vigente piano urbanistico s,
pertanto, verranno stimeti con guest'ultime destinezione urbanistica, Anche |
terren ubicati nella medesima area saranno stimati in ambito agricolo e secondo

la loro tipologia colturale ufficiale.
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Fertanto, per determinare quello che potrebbe essere il pio probabile waelore
delle aree si procederé a valutare come unico Lotto I'area con | beni ubicati alla
contrada Arena Bianca e identificati al foglio di mappa n. B4 part.lle nn. 386 - 887
-988~-89689 =830 -~ 968~ 872 = 1020~ 1022 & come secondo Lotto i tre terreni
ubiceti alla loc ta Piscitells ed identificeti al foglio n, 52 part.lle nn, B0 = 102 = 103,

Criterio per la stima dell' usufrutto.
Fer i beni ubiceti alla loc.ta Piscitela e facenti parte del Lotto n, @ sara stimato
solo il diritto di usufrutto,

I calcolo viene effettuato attraverso la seguente formula;

Vdu = Ru x [gn-1)/(r x gn] Hu = reddito dell'usufruttuario
n = residua durata in anni
dell'usufrutto

r = saggio di sconto

ed il criterio di valutazione non & guello del valore di mercato ma, quelo della
capitalizzazione, La grandezza r corrisponde, pertanto, al tasso di sconto pertinente
= un flusso reals di redditi attribuibili allimmobile.
Guindi, al valore di stima della nuda proprieta dei beni gravati da usufrutto (Vnp)
dovranno essere tolte le spese che il nudo proprietario dovre sostenere durante
'usufrutto, scontate al momento della stima,

| reddito dell'usufruttuario [(Fu) & ottenuto dalla differenza tra il reddito lordo totale
e |e spese 8 suo carico.

Hu=Rit=[Tr+ Amn+ Siz+ 5/ /n + )

Tale valore pud essere ricavato sinteticarnente applicando aliquote tabellari che

corrispondono a:
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Tipe di apesa % sul canone annua
di Iocazione

Tributi [art. 1008 c.c.) =o-A0

Amministrazione e servizi (art, 1004 c.c)) -0

[Sfitto & inesigibilita 13

Interessi 0,52

Totale 29,600

ol ricorda che [usufrutto costituito a favore di una persona giuridica non puo durare
pid di trenta anni,

Da gli anni residuil del diritto di usufrutto si ricave un coefficiente di 2,48,

Bleterminazione del saggic of caprtelizzazions [r)

Considersto che il seggio di cepitslizzazione non s presenta come un dato
elementare di facile individuazione, si & resa necessaria una particolare analisi che,
nonostante le approssimazioni quantitative degli elementi di riferimento, potesse
portare ad una sufficiente sttendibilita del saggio essunto, E' da rilevare come il
parametro ricerceto, benché encorato & specifiche osservazioni di reale mercato,
sia stato individuato, soprattutto, attraverso atti di sintesi logica che trovano il loro
fondamento nella natura e relle caratteristiche del bene e cioe in tutte quelle
circostanze ordinariemente incidenti sul saggio medesimo. Passando sul piano
concreto, s precisa che | dati storici dei saggi di rendimento rilevati dal mercato
indica, chisramente, un campo ordinario di variabilita compreso tra il 2,0 %0 ed |l
6,0 % sul canone lordo, nel caso specifico, per quanto fin qui relezionato, il saggio
di reddito netto di partenza pud essere cormpreso tra il 3,3% ed il 4,0%, Come

indica la dottrina estimale, e possibile risalire dai valori medi esposti dal mercato a
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queli specifici del "bene" in esame attraverso la determinszione e la equs
ponderazione di tutte quelle circostanze "asscendent!” e 'discendent’ che
influenzano positivarmente e negativamente || saggio. MNella fattispecie si reputa
significativo far rilevare che l'ubicazione (ares rurale collinare) determina per il bene
in esame condizioni di scarso apprezzamento e scarsa concorrenzialitd sul mercato
locativo, Sulla scorta delle osservazioni sopra riportate e dando il giusto peso ad
ogni elemento influente sul saggio, si pud ritenere equo individuare il saggio medio
netto di partenza nel valore del 5%, Al seggio medio netto del 5% si apporteranno

dei correttivi che tengano conto di diversi fattori e precisamente:

Influenze incrermentall def saggio

Libicezione terren + 0, 1%
Perticolary carettsristiche estrinssche nagetive + 0 2%
Dfficoita &F loca=iones 0 7%
Area vincolata +{7, 1%
Terreni incolti + O 7%
infiumnzs decremsentali del segaio

Lontenenza dalle eree piu important; -0, 5%
Ubicazons colliners -0 5%
Fossibile destinazions ad usi commercial -0 7%
Totals -0 5%

Taeso ragguaglisto = 3% - 0,5% = 2,1%
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STIMA

Fer il Lotko n. 1 comprendente i beni ubicati alla contrada Arena Bianca &
identificati al foglio di meppa n, B4 part.lle nn, BBE6 - 887 - 888 - 388 - 980 -
968 - B72 = 1020 - 1022 si definisce il piu probabile valore tenendo conto di
parametri oggettivi quali e tipologia, l'ubicazione, | collegamenti, il grado di
manutenzione, |o stato di occupszione e tutte e peculiarita intrinseche ed
estrinseche degli immobili oggetto di perizia, si @ giunti alla individuszione del valore
finale determinato per mqg di superficie commerciale.

Tra le fonti utilizzate per la formazione del prezzo di stima al mg di superficie
commerciale, oltre slle propria esperienze professionsle, sono stati utilizzeti gli
ultimi valori pubblicati dalla banca dati delle quotazioni immobiliar dell'Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio riferite alla reslizzazione di
fabbricati residenziali del Comune di Lauria 8 relativi al secondo semestre dell'anno
2017, Taele criterio, ha permesso di ottenere dei parametri disgregsati e,
successivamente, suddividere gli stessi per "punti di merito”.

Cluindi, apportati gli edeguati correttivi, considersto | gredo di eppetibilita
dellimmobile, si ritiene che debba essere attribuito i| seguente valore!

o [lualita ambientale:

e Tipologia di colturs;

e [Frossimita ai parcheggi pubblici;

e Prossimité al verde,

e [rossimita ai servizi commerciali e pubblici;
s [Prossimita ai mezzi pubblici;

e Tipologis

e [(ualita,

o \fetusta;

e Tipologia strutturale;
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e Taglio

e (lualta delle Facciate,
e Vani

e Farcheggio esclusivo,
e Affaccio;

e Fanoramicita,

e [Uminosita

s [Jualita distributiva;

e (Coefficiente di piano
e Favimento

o Hivestimento

o [areti e soffitto;

e |nfissi esterni;

o |nfissi interni;

o Servizi igienici,

s |mpianto elettrico;

e |mpianto idrico,

e |Impianto di riscaldamento,
e Fossibilita di vendita,
* Fabbricati da demalire;
* Sanetorie edilizia;

e Correzione oatastals;
» Agibilita,

Mentre, per la determinazione del costo della pesa a ponte per camion, si
procedera attraverso la ricerca di pese simili nells compravendite dell'uso tramite
portali internet, Per il SILOS, TRAMOGGA E ARGANDO ELETTRICO la stima sard
ricavata dal Prezziario di massima della Provincia di Wilano.

Infine, per i terreni, identificati alle part.lle nn. B72-1020-1022, per la
determinazione della stime si procedera attraverso |a consultazione dei VAM [Valari

Agricoli Medi] della Regione Basilicata, per zona e per tipologia di coltura,
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Per il Latta n. 2 e comprendente | beni ubicati alla localita Piscitella e al foglio
n. o2 part.lle nn. 80 = 102 - 103, essendo dei terreni non trasformati e rientrant
nelle aree agricole del vigente Fiano urbanistico del Comune di Lauria, si definisce
il pit probabile valore di ciescuno di essi attraverso il valore fondiario medio definito
dalla Provincia Potenza per l'anno 201/, opportdnamente incrementato per tenere
conto delle caratteristiche dei suoli,
I valore fondiario medio, definitco delle Commissione provinciele per s
determinszione dellindennita di espropriszione e del valore agricolo medio dei
terreni della Regione Basilicata = Provincia di Fotenza, riferito al Comune di Lauria
(Regione Agraria n. 7) per l'anno 2016 e wvalevoli per 'enno 2017, & riportato nells
seguente tabells,
La possibilita di poter realizzare capannoni da destinare ad attivita artigianali fa si
che tali terreni sono di per s& edificabili e, quindi, il valore unitario prima trovato &,
mediamente, almeno 10 volte minore di quello usualmente riscontrabile per terreni

di analoghe caratteristiche [Zone FIF) e andra, pertanto, adeguato,
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STIMA DEI TEHRENI UBICATI ALLA LDC. TA' AHENA BIANCA

Data la quslitéd dei terreni presenti in zona e delle colture preticete in
prevalenza si puo considerare il seminativo come "asciutta”.
Fer definire un valore unitario di riferimento si procede, comunque, al caelcolo dells
media tra | valori attribuiti elle tipologie di terreno prime detto ricevando un velore
unitario pari a 8.6768 €/Ha owero 0,57 €/mqg.

Contrada |dentificazione Wal,
Superficie _ Valore di stima
Lotto catastale Unitario
(M) (€)
(€/mag)
1 Areng Foglio n. B4 CE5 0,57 =87 85
Bianca part, lla M.
B7&
1 Arens Foglio n. B4 Tl [3.57 BOEB, 55
Bianca part. la M.
10=20
1 Arena Foglio n. B4 de g i 1847, 94
Biancea part. lla n.
1022
TOTALE 2.943,00 [arrotondeata]
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Stime dei singoli fabbriceti

Prima di procedere elle valutazione vera e proprie bisogna velutare |a cosiddetta
‘superficie commerciale” dell'edificio owero percentusli applicate ai dati metric
ricaveti dal rilievo e desunti dalle norme UNI 157332011,

Dalla consultazione dellOsservatorio del Merceto Immobiliere dell'Agenzia delle
Entrate si deduce che per uffici siti in Lauria in zona non centrale | valori di mercato
a cuj fare rferimento, mediamente, vanno da un minimo di 530 3 un massimo di
650 €/mg per | febbriceti & destinezione commerciale mentre, per i locali
deposito,/magazzini il valore oscilla da un minimo di € 160 ad un massimo di €

<20 €/mqg.

CORPO "A"

Avendo preso in esame come valore di riferimento medio, per fabbricati con
caratteristiche simili el bene oggetto di stima, la cifra di € B30,00 al metro
guadrato e tenuto conto delle considerszioni suesposte, della  superficie
commerciale [quantficabile in 745,00 mg comprensiv dei 26,00 mq di balcore,
terrazzo e guota parte di ares scoperta) e dei cosfficienti applicati il valora di tima

al mn da applicare & di € 380,00/mnq ciroa,
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COEFFICIENT! CORRETTIVI DEL VALORE DI RIFERIMENTO !_l_l

Pano con ascensore Primo: 0,90 il PCA| 0900 |x
Plano senza ascensors| __Secondo: 080 = PEA| 000 X
Orentamento SudEst Est Sud 1,00 | ORi 1000 |x
Esposizione Su pill lafi: 1,05 | Esp| 1050 |x
Afisccio| _Su corta Interna. 0,60 — AFFl 0800 Ix
Tagho > mq 200: 0,95 - TaG| 0050 |x
Baiconi Con terrazzo: 1,10 [l BAL| 1,100 |x
Distribuzione Normale: 1,00 DS 1000 |x
LuminosEs Normale: 1,00 ; LUM 1.000 X
Vetusia 15 | anni VET inseriio | . VET| 0900 |x
Fintura| ____ Ordinaria: 100 i FM| 1000 |x
Manutenzione: immobde| Normale: 1,00 [ |« stabse| Normale 1,00 || man| 1,000 |x
Riscaldamento Autonomo: 1,05 | RS| 1050 [x
Efficienza energefica Nella media: 1,00 | EFF| 1000 |x
Locazione Libero: 1,00 | LoC 1000 (x
Stabie Nella media della zona: 1,00 -] STA| 1000 |x
Parcheggio Piu facile: 1,10 (-] PAR| 1,100 |x
Trasporti| Nella media deila zona 1,00 "] Ras| 1000 |x
Traffico Via silenziosa: 1,05 | TRAF| 1,050 | X
Zona Mella media della zona: 1,00 | ZON 1,000 |x
Produtiivita | PROD| {x
Atro| Abusi da sanare | ALT| 0800 |=

CGuindi, la stima per tale corpo @& Eure 2890.500,00 [euro

DUECENTONOVANTAMILA,/OO), per arrotondamento,

Fer tale bene & confermato il valore di stima.

CORPO "B"

Avendo preso in esame come welore di riferimento medio, per fabbriceti con
caratteristiche simili al bene oggetto di stima, la cifrs di € B30,00 al metro
quadrato e tenuto conto delle considerazioni suesposte, della  superficie
cormmerciale [quantificabile in 161,00 mq comprensivi di quote parte di ares
scoperta) e dei coefficienti applicati il velora di etima el mq de epplicare & di €
495,00/ mq ciraa.
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COEFFICIENTI CORRETTIVI DEL VALORE DI RIFERIMENTO | | | (][]

il S N __ b y
Fiano senza ascensore PS5 X
Orientamento Mord/Est MordiCwest: 0,90 ORI 0,800 "
Esposizione Su pid lati: 1,05 ESP 1,080 %
Affaccio Su corte interna: 0,80 [ AFF| 0800 x
Taglio mq 70+ mg100:1,00 el TAG 1,000 X
Balconi BAL X
Distribuzione Mormale: 1,00 Dis 1,000 4
Luminosita Mormale: 1,00 LUM 1,000 X
Vetusta 15 | anni VET 'rnserﬁn| VET| 0800 |x
Finitura Ordinaria: 1,00 FIN| 1,000 |x
Manutenzione: immoblle| Normale: 1,00 [~ |+ stable| Normale: 1,00 MaN| 1,000 |
e ———————— b ddch e —,
Efficienza energetica Mella media: 1,00 EFF 1,000 kS
Locazione Libero: 1,00 Loc 1,000 X
Stabile Mella media della zona: 1,00 STA 1,000 H
porcheggo| __Midfacle 140 || ean 4100 |s
Trasporti Mella media della zona; 1,00 TRAS 1,000 X
Traffico Via silenziosa: 1,05 TRAF 1,050 X
Zona Mella media della zona: 1,00 ZON 1,000 i
Produttivita 2 PROD %
Altro ALT =

Quindi, la stima per tale corpo & di Bure 79,700,000 [(euro

SETTANTANOVEMILASETTECENTO,/00), per arrotondamenta,

Fer tale bene & confermato il valore di stima.

CORPO "C"

Avendo preso in esame come walore di riferimento medio, per fabbriceti con
caratteristiche simili al bene oggetto di stima, la cifra di € 630,00 al metro
della superficie

quadrato & tenuto conto delle considerszioni sussposte,

cormmerciale [quantificabile in 338,00 mg comprensivi del 22,75 mq di portico e

quota parte di area scoperta) e dei coefficienti applicati e degli oneri per |a richiesta
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di senatoria delle opere in difformita il valore di stime

340,00,/ cirea.

al mg da applicare & di €

COFFFICIFNTI CORRFTTIVI DFI VAl ORF DI RIFFRIMFNTO | || |||

Piano con ascensore PCA X
Piano senza asCeEnsore ) Primo: 0,90 E3 Psa| 0800 |x
Orientamento Mord/Est Nard/iOvest: 0,80 oRl 0,800 A
Esposizione |  Suduelati; 1,00 ESP| 1,000 |x
Affaccio Su corte interna; 0,80 AFF 0,800 X
Taglio =mqg 200: 095 TAG 0,950 ¥
Balconi| B kel BalL M
Distribuzione Mormale: 1,00 o Dis 1,000 X
Luminosité Marmale: 1,00 = LLiM 1,000 X
Vetust 15 |anni VET inserita | VET| 0900 |x
Finitura Urdinana: 7,0u FIN 000 %
Manutenzione: immobile| Normale: 1,00 || + stablle| Normale: 1,00 MAN| 1000 |x
Riscaldamento Autonomo. 1,05 k- RIS| 1,050 |x
Efficienza energetica [*:lglllla_ media: 1EIEI el EFF _1009_ X
Locazione Libero: 1,00 LOC 1,000 X
Stabile Mlella media della zona: 1,00 ETA 4,000 ¥
Parcheggio Pil facile; 1,10 PAR 1,100 b
Traspaorti Nella media della zona: 1,00 | | TRAS| 1000 |x
Tratfico Via silenziosa: 1,05 ~ TRAF 1,050 (X
Zona Nella media della zona: 1,00 v ZON| 1,000 |x
Produttivita PROD bt
Altro Abusi da sanare ALT 0,800 =

Quindi, la stima per tale corpo & di Eurn 31800000 (euro

TRECENTODICIANMNOVEMILA,/OQ)], per arrctondamento.

Fer tale bene & confermato il valore di stirma,

CORPO "MD"

Avendo preso in esame come walore di riferimento medio, per fabbriceti con

caratteristiche simill al bene oggetto di stima, la cifra di € 630,00 al metro

guadrato e tenuto conto delle considerazion

suesposte,

della superficie

commerciale [quantificabile in 33,00 mg comprensivi di quota parte di ares

grah, Meureio Cocilove
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scoperta) e dei coefficienti applicati il velore di stima al mq da epplicare & di €

545,00,/ mq circa.

COEFFICIENTI CORRETTIVI DEL VALORE DI RIFERIMENTO | | | (| | i}
Piano con ascensore PCA X
Piano senza ascensors | ] = R
Orientamento Sud/Est Est Sud: 1,00 hd) ORIl 1,000 |x
Esposizione ~ Supid lati: 1,05 ESP| 1,050 |x
Affaccio U corte interna: 0,80 AFF 0,800 X
Taaglio =mg70: 1,10 TAG 1,100 X
Balconi (¥ BAL b
Distribuzione MNormale: 1,00 s DiS| 1,000  |x
Luminosita MNormale: 1,00 - LUM| 1,000 (X
Vetusta 15 |anni VET inserito | VET| 0900 |x
Finitura Ordinaria; 1,00 FIN 1,000 X
Manutenzione: immobile | Mormale: 1,00 | | +ﬂ.t|1hﬂ&| Maormale: 1,00 MAN 1,000 K
Riscaldamento Senza: 090 f? RIS| 0,900 |x
Efficienza energetica | Nella media: 1,00 B EFF[ 1,000 |x
Locazione Libero: 1,00 LOC 1,000 X
Stabile Mella media della zona: 1,00 5TA 1,000 X
Parcheggio Pid facile: 1,10 PAR 1,100 X
Trasporti Mella media della zona: 1,00 | | TRAS| 1,000 |x
Traffico Via silenziosa: 1,05 d: TRAF 1,050 X
Zona Nella media della zona: 1,00 v Zon| 1,000 |x
Produttivita PROD X
Allru ALT =

Guindi, la stima per tale corpo & di Eura 18.000,00 (euro DICIOTTOMILA/0Q), per

arrotondamento.

Fer tale bene & confermato il valore di stima.,

CORPO "E"

Avendo preso in esame come welore di riferimento medio, per fabbricati con
caratteristiche simili al bene oggetto di stima, la cifra di € 630,00 al metro
della superficie

quadrato e tenuto conto delle considerazioni suesposte,

commerciale (quantificabile in B37,00 mqg comprensii di quota parte di ares
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scoperta) e dei coefficienti applicati il velore di stima al mq da epplicare & di €
260,00/ mq cirea.

COFFFICIENTI CORRFTTIVI DFI VAL ORF DI RIFFRIMFNTO | | (| [mm]

Piano con ascensore PCA X
Piano senza ascensore | 2 s (R |
Orientamentio Sud/Ovest Ovest 0,95 ORI Q.EED X
Esposizione | ~ Suunlato; 0,95 EsP| 0,950 |x
Affaccio Su corte interna; 0,80 AFF 0,800 X
Taglio =mq200: 0,95 TAG 0,950 X
Baiconi| B JES BAL X
Distribuzione MNarmale; 1,00 i ns 1h.I;J_D_D | X
Luminosita Mormale: 1,00 B LuM| 1,000 |x
Vetusta 15 |anni VET inserita | VET| 0900 |x
Finitura Rustica: 0,20 FIN 0,800 X
Manutenzione: immobile| Mediocre: 0,85 | | - stahﬂe| Mediocre: 0,95 MAN| 0,800 (%
Riscaldamento Senza: 0,90 ] RIS| 0900 |x
Efficienza energetica $qﬂp_ Iamr_'r_'l_el;tlg:__tll_._ﬂl?'.ﬁ [ EFF _09?5_ X
Locazione Libera: 1,00 Loc 1,000 X
Stabile Peggiore della media della zona: 0,95 5TA 0,850 %
Parcheggio Fil facile: 4,10 FAR 1,100 X
Trasporti ‘Nella media della zona: 1,00 [ TRAS I_jl_:@p__ |
Traffico Via sllenziosa: 1,05 ks TRAF 1,060 X
Zona Nella media della zona: 1,00 ZON| 1,000 |x
Produttivita PROD X
Attro ALT L

Quindi, la stima per tale corpo & di Eure 16800000 ([euro

CENTOCINQUANTANOVEMILA,OQ), per arrotondamento.

Fer tale bene & confermato il valore di stima,

CORPO "F"

Avendo preso in esame come walore di riferimento medio, per fabbriceti con
caratteristiche simill al bene oggetto di stima, la cifra di € 630,00 al metro

guadrato e tenuto conto delle considerszioni suesposte, della superficie

commerciale [quantificabile in 850,00 mg comprensii di quota parte di ares
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scoperta) e dei coefficienti applicati il velore di stima al mq da epplicare & di €
340,00,/ cirea.

COEFFICIENTI CORRETTIVI DEL VALORE DI RIFERIMENTO | i | ()
Piano con ascensore PCA X
Piano senza ascensore (el PSA| X
Orientamento Mord: 0,85 =3 ORIl 0B850 |x
Esposizione Su due lati: 1,00 Esp| 1 ,hﬂﬁ_ X
Affaccio Su corte interna; 0,80 AFF 0,800 X
Taglio =mg 200; 0,95 TAG 0,950 %
Balconi| lha! BAL X
Distribuzione Mormale: 1,00 e DIS| 1,000 |x
Luminosita Marmale: 1,00 e LUM 1,000 X
Vetusta 15 |anni VET inserito | VET| 0900 |x
Finitura ordinaria: 1,00 3 Fin 1,000 X
Manutenzione; immobie| MNaormale: 1,00 | | +s.tuhil&| Mormale: 1,00 MAN 1,000 X
Riscaldamento Autonomo. 1,05 R RIS| 1,050 (x
Efficienza energetica | Nella media: 1,00 | EFF| 1,000 |x
Locazione Libero: 1,00 LOC 1,000 X
Stahile Pegginre della meadia della rona 01,95 STA 0,950 ¥
Parcheggio Fid facile: 1,10 PAR 1,100 X
Trasporti Mella media della zona: 1,00 ¥ TRAS| 1000 |x
Traffico Via silenziosa: 1,05 [ TRAF 1,060 X
Zona| Nella media della zona: 1,00 Zon| 1,000 |[x
Produttivita PFROD X
Altro Abusi da sanare ALT 0,800 =

Quindi, la stima per tale corpo & di Eure 28100000 (euro
DUECENTOVENTUNOMILA,/OQ], per arrotandamento.

Fer tale bene & confermato il valore di stima,

CORPO "G”

Avendo preso in esame come walore di riferimento medio, per fabbriceti con
caratteristiche simill al bene oggetto di stima, la cifra di € 630,00 al metro
guadrato e tenuto conto delle considerszioni suesposte, della superficie

commerciale [quantificabile in 580,00 mg comprensii di quota parte di ares
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scoperta) e dei coefficienti applicati il velore di stima al mq da epplicare & di €
216,00/ mq circa.

COEFFICIENTI CORRETTIVI DEL VALORE DI RIFERIMENTO | 1 | ()
Piano con ascensore - PCA X
Piano senza ascensore - & PSA X
Qrientamento Mord/Est Maord/iOvest: 0,90 =3 ORI 0800 |x
Esposizione ~ Supidlat: 105 ESP| 1050 |x
Affaccio Su corte interna: 0,80 AFF 0,800 X
Taglio =mg 200; 0,95 x TAG 0,950 X
Balconi| BAL x
Distribuzione Normale: 1,00 (v DIl 1,000 |x
Luminosta Poco luminosa, 0,95 LUM 0,850 X
Vetusta 15 |anni VET inserito | VET| 0900 |x
Finilura Rustica: 0,60 = TN 0,800 x
Manutenzione; immobile| Mediocre: 0,85 || +stabile| Mediocre: 0,95 MAN| 0800 |x
Riscaldamenio - ] ) B RSl |
Efficienza energetica | Sotto la media: 0,875 ke EFF 0,975 q
Locazione Libero: 1,00 LOC 1,000 X
Stabile Economico: 0,95 STA 0,950 X
Parcheggio Pili facile: 1,10 PAR| 1,100 |x
Trasporti Mella media della zona: 1,00 TRAS| 1000 |x
Traffico Via silenziosa: 1,05 A TRAF| 1050 |X
Zona Nella media della zona: 1,00 ZON| 1,000 |x
Produttivita PROD X
Altro Abusi da sanare ALT 0,800 =

Cuindi, la stima per tale corpo & di Eurp 82,000,00 (euro OTTANTADUEMILA, /O0],
per arrotondamento,

Fer tale bene & confermato il valore di stima,

CORPO "H"
Non si perviene ad una stima di tale bene in quanto in totale difformita e soggetto

a futurs demolizione,
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CORPQ 1"
Non si perviene ad una stima di tale bene in quanto in totele difformité e soggetto

a futura demolizione.

CORPO "L

Mon si perviene ad una stima di tale bene in quanto in totale difformita e soggetto

a futura demolizione,

CORPQ "M"

Avendo preso in esame come wvalore di riferimento medio, per attrezzature simili il

valore di stime & di € 7.000,00 (surc SETTEMILA /O0)
Per tae bene & confermata il valare di etima

SLOS, TRAMDGGIA E ARGANO ELETTRICO

Avendo preso in esarmme come walore di riferimento medio, per SILOS con
caratteristiche simili al bene oggetto di stima, la cifra di € 30,00 al metro cubo e
tenuto conto delle considerazioni, della volumetria [quantificabile in 25,00 mc circa)
I valora di stima al me de applicare 8 di € B0,00/mq circa.

Guindi, la stima per tale corpo & di Euro 200000 (euro
LDUEMILADUECENTOCINQUANTA,/OQ], per arrctondamento.

Per tale berne & confermato il valore di stima,
LOTTU n. 1, formato dai beni identificati al foglio di mappa n. B4 part.lle nn. 8686 -

887 - 8688 - 8688 - 8980 - 968 - 872 - 1020 - 1022 & formanti terreni agricali

con corpi di fabbrica gig esistenti, dei quali alcuni da demolire, ha un valore di stima
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complessivo di € 1,181.000,00 [UNMILIONECENTOT TANTUNOMILA,/0OQ]

arrotondato

STIMA DE TERRENI UBICATI ALLA LOC. TA" FISCITELLA

Contrads | ldentificazione Coetf, Val. Valore di
Lotto catastale Superficie moltipl. | Unitario stima
el (&/ma) | 1€)
&2 Fiscitella | Foglio M. B655 10 BREE =.181,50
oZpart.lla n.
=8
2 Piscitella | Foglio n. B& 25727 10 0,441113.198,80
part.lla mn.
102
2 Fiscitella | Foglio n. 600 10 0,33 1680,00
oZpart.lla n.
103
TOTALE 117.000,00 (errotondete)

[FZ] ALLA C/DA PISCITELLA, idantifisato nel N.G.E.U.al foglio n. 52 part.lle nn.

80 - 102 - 103, [diritto di usufrutta] identificato nel N.C.E.U. &l foglio n. 52 part.lle
nn. B0 = 102 - 103,
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Avendo preso in esame come valore di riferimento medio, per i terreni agricoli |
valori al metro quadraeto derivanti dalla tabells dei VAM per la Provincia di Potenza
e tenuto conto delle considerazioni suesposte, della superficie commerciale del lotto
(quantificabili in MQ 26.B82,00) & dei coefficienti applicati il valare di etima al moy
da epplicare da € 0,33 ad € 0,44,/mq ciroa moltiplicato par 10 par le motiveazioni
suddatta,

Quindi, la stima per tale lotto & di Eurc 11700000 [euro
CENTODICIASSETTEMILA,/OQ), per arrotondamento,

Fer tale bene & confermato il valore di stima,

Stima dsll'uaufrutto

Vdu = Ru x [qn-1)/(r x gn]

1. peril Ru [reddito dell'usufrutto) si applica la percentusle del 30%:,

<. per gli anni residui di vita si applica il valore di 4,87,

4. per tasso di capitelizzazions s applica il 2, 1%,
Pertanto, la stimea dell'usufrutto per tale bene & |la seguente
Vdu= € 117.000,00:2, 1%=2457x4,87= & 11.965,00

Spese 8 carico dell'acouirente

I nuowo acquirente dovrs farsi carico delle spese necessarie alla demolizione
delle tettoie difformi, della senstoria delle opere parzialmente difformi riscontrate
in alcuni fabbricati e allaggiornamento delle planimetrie catastali, owero di tutt gli
atti ed operazioni a queste connesse, che possono stimarsi, presuntivamente, in €
16.000,00, Tale sommea & stata conteggiste nelle stime finale su descritta per

singoli lotti e che di seguito, nelle conclusioni, si riporta in una tabella riepilogative,
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Conclusiani

Nella presente relazione sono stati stimati | pio probabili valor che possono essere
attribuiti agli immaobili ed ai terreni siti nel Comune di Lauria [Fz] in localita Arena
Bisnce e Fiscitella, Si & scelto, in particolare, di considerare | beni ricadenti in
localitéa Arana Biance come Lotto n. 1 ed un secondo Lotto formato dai singoli

terreni ricadent in localica Piscitella.

Riepilogo LOTTI
LOTTO DESCRIZIONE STIMA

Lotto n. 1 Terreni &  Fabbricati Terreni £2.94300
destinati a depoaiti, uffici 2 Fabbricati € 1.172.057.00

commerciale in contrada TOTALE € 1.181.000,00

Arana Bianca, Dati
catastali: foglio di mappa n,
B4 part.lle nn. 386 — 837 -
958 - 989 - 990 - 968 -
B72 - 1020 - 1028
Lotk n, 2 OIRITTO DI LSUFRUTTO SU TOTALE € 141.96856,00
APPEZZAMENTI ol
TERRENDO AGRICOLO SITI M
LALRIA [PZ] ALLA C/DA
PISCITELLA, identficato nel
M.CEIlLal  foglio n. 5E
part.le nn. 80 - 102 -
103

Lagonegro, 16,/10,/2018
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CT.U,

arch, Maurizio Cocilove

/ci’ o el

Allegati alla presente;

s \erbaled accesso;

¢ [Documentazione catastales

* Rilievo architettonico;

* [Documentazione fotografica;

o At del Comune di Lauria;

e 00U |(Certificato di destinazione urbanistical;
«  Banca dati OMI
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