0 RiGINVALE

TRIBUNALE di POTENZA

[ . SEZIONE CIVILE

R. G. esec, 110/97

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

OGGETTO: ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE NELLA CAUSA

CIvILE TRA\ N

Conferimento incarico :19.01.200]

Udienza : 19.01.2001

Termine concesso  gg.120 dal 19.01.2001
Proroga :gg. 60

Rinvio : 18.01.2002

GIUDICE : Dottoressa Marina MAINENTI

Studio tecnico geom. Vito Rocco MOLINARI - C.da Macchia Romana - tel£0971/34414 - 85100 POTENZA
_ ~ Pubblicazigne yfficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduziche a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



INDICE

OGGETTO
PREMESSA
QUESITI
SOPRALLUOGO
DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
DATI CATASTALL
STIMA
FORMAZIONE LOTTT OMOGENEI
RIEPILOGO LOTTI
F¥MPORTO TOTALE STIMATO
RICHIESTA PROROGA PER CONSEGNA CONSULENZA
CERTIFICATI DI DESTINAZIONE URBANISTICA
¢ OPIA CONCESSIONE EDILIZIA
PLANIMETRIE CATASTALI
Mod. 51 Frazionamento area azienda 23.08.1993 — 12.04.1994
PLANIMETRIE DEGLI IMMOBILI
PLANIMETRIA CON INDIVIDUAZIONE LOTTI
ELABORATO FOTOGRAFICO
VISURE CATASTALI
IINVITO AL SOPRALLUOGO
VERBALE DI SOPRALLUOGO
PARCELLA TECNICA
COPIA RICEVUTE ( spese sostenute )

N.B. si restituisce .2 fascicoll di parte ritirati il giorno 19.01,2001

\ Vif~
¥ :-2‘,;‘,;

'\'. -

\\

iciale ad uso esclusivo personale - € vietata obm e
ripubblicazione o rlproduz Jne a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG’ é‘ﬂﬂ’ffZOOQ

Pubbllcazmr;.a



Hlmo sig. GIUDICE dr. ssa Marina MAINENTI de! Tribunale di Potenza.
 POTENZA

OGGETTO: Consulenza Tecnica d'Ufficio per la stima dei beni pignorati nel

procedimento di espropriazione immobiliare promosso da _
contro (D - '

Bsecuzione n. 110/97,

PREMESSA
In data 19.01.2001 la S.V. affidava al sottoscritto geom. Vito Rocco MOLINARI,

regolarmente iscritto all'dibo dei Geometri della Provincia di Potenza al n. 2153,
nonché all'Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio presso il Tribunale di Potenza,

V'incarico di redigere Perizia Tecnica - Estimativa dei beni pignorati ed oggetto del

procedimento,

BDopo il giuramento di rito venivano posti i seguenti quesiti:

1 - descrizione dell'immobile pignorato, con indicazione di: Comune, localitd, numero
civico, estensione, confini, dati catastali attuali ¢ loro corrispondenza o meno con i dati

riportati nel pignoramento;
2 - infestazione catastale, ¢ , se I'immobile non risulta accatastato, procedere all'

accatastamento,

3 - utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

4 - ove si tratfi di costruzione, indicazione della conformitd o meno della stessa alle
autorizzazioni o concessioni amministrative; '

S - possibilita di vendere in uno o pit lotti. Nell'uitimo caso indicare i vari lotti;

6 - indicare se l'immobile ¢' libero o occupato;

77 - indicazione di eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, di finiture di
particolare pregio o di carattere omamentale;

8 - valore dell'immobile con indicazione del criterio { o dei criteri ) di stima usato;

9 - in caso di pignoramento di beni indivisi, provvedere alla separazione della quota in

natura spettante al debitore; ove cid' non sia possibile, provvedere alla stima dell? ¢

ideale. ; FA
f o SIS
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SOPRALLUOGO

Lo scrivente comunicava alle parti, framite lettera raccomandata con avviso di
ricevimento, il giorno fissato per I' inizio delle operazioni peritali ¢ precisamente il

giomno 29 Marzo 2001 alle ore 9.30, per eseguire sopralluogo di rito,

Tale giorno sul luogo convenuto erano presenti i signori:

- A, - q:litt i Presidente della (NN
- — in qualitd di Amministratore Delegato della Socicta

il tutto come da verbale aliegato.

Popo aver dato lettura ai presenti dei quesiti, cosi come formulati dal G L, il
sottoscritto procedeva alla compilazione del Verbale di sopralluago.

Petto verbale veniva sottoscritto dai presenti e dal sottoscritto, potendo cosi dare inizio
alle operazioni perifali.

MWei giomni antecedenti a quello del sopraliuogo il sotfoscritto ha effettuato vari
ssopralluoghi presso I’ UTE di Potenza, e gli Ufficl Comunali di Avigliane , estraendo
dai Registri e dalle Mappe quanto necessario per 1’espletamento dell’incarico ricevuto.
T e operazioni sono state tese, dapprima, ad una verifica generale degli immobili,
ronché all’individuazione sul posto di quelli oggetto della presente e successivamente
all' analisi particolare delle parti oggetto di controversia attraverso la raccolta di dati,
ynisure, informazioni ed una completa documentazione fotografica e quant’ alfro
oceorrente onde poter rispondere ai quesiti di cui prima ,

E= risultato quanto segue :

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

G1i immobili oggetto del presente procedimento sono ubicati in parte nella zona PAIP di
Samelli Miracolo del Comune di Avigliano ed in parte nella frazione di Lagopesole

sempre del Comune di Avigliano.
E_ssendo gli immobili ubicati in due diverse localita, lo scrivente

e fiettuava un primo sopralluogo in localita Sarnelli Miracolo.

11 complesso industriale di proprietd della societa ‘- éublcauoe ‘J’ N

nel Comune di AVIGLIANO alla localitd Sarnelli Miracolo, nell’ immediata penﬁ
de=1 centro Urbano della frazione di Lagopesole ( Avigliano ), in plena area mdué@h

- \ ‘ﬁ,t‘ i .."!',
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deita area risulta ben collegata con tutti i centri vicini oltre che dalle strade Comunali
interne anche dalla vicinissima Strada Statale a scorrimento veloce che collega il
capoluogo di Provincia Potenza con I’area Industriale San Nicola di Melfi, nonché il
capoluogo daunio FOGGIA.

Dagli accertamenti fatti si & riscontrato che il lotto di terreno su cui insiste I'azienda
originariamente risultava censito nel NCT del Comune di Avigliano in mappa al foglio
36 particelle n.° 401 — 405 e 416 , per una superficie pari a mq. 8.081 , il tutto
pervenuto alla G NG o tto per notar Di Lizia in data 9 Maggio
1991 e registrato a Potenza il 13 Maggio 1991 al n.° 1345, con detto Atto il Comune di
Avigliano, in esecuzione delle delibere Consiliari n.° 98 del 27 Ottobre 1990 ¢ n.° 13
del 26 Febbraio 1991, concedeva in diritto di superficie per 99 anni rinnovabili il lofto
di cui prima, il tutto confinante con Tratturo Varco di Lavello, proprietd Comunale e

propricti

Con delibera del Consiglio Comunale di Avigliano del 18 Settembre 1993, parte di
detto lotto veniva concesso alla— in Diritto di Proprietd e parte
in Diritto di Superficie, pertanto per meglio individuare i due nuovi lotti si procedeva

alla redazione di frazionamento regolarmente approvato dall’ UTE di Potenza in data

22 Settembre 1993 protocollo 6977 da cui scaturivano le seguenti particelle :

- Foglio 36 particella 627 di mq. 2736;

~ Foglio 36 particella 629 di mq. 1.293 (ex405);

Xl rutto per una superficie pari a mq. 4.029 che formano il lotto con Diritto di
Proprietd .

- Foglio 36 Particella 626 di mq. 2.756;

- Foglio 36 Particella 416 di mq. 6;

- Foglio 36 Particella 628 di mq. 1.290 (ex405);

Il tutto per una superficle pari a mg 4.052 che formano il lotto con Diritto di

Superficile.
Con successivo frazionamento del 25 Marzo 1994 ( introduzione in mappa

dei fabbricati ) scaturiscono le seguenti particelle:

- Foglio 36 Particella 630 ( ex 627 ) Capannone Industriale;

- Foglio 36 Particella 633 ( ex 629 ) Palazzina Uffici ;

- Foglio 36 Particella 632 ( ex 629 ) Cabina Enel ;
Foglio 36 Particella 631 ( ex 629 suolo con diritto di Proprietd ) ;
Foglio 36 Particella 416 { suolo con diritto di Superficie );
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F o> glio 36 Particella 419 ( Relitto Stradale ) ;
F o» glio 36 Particella 626 ( suolo con diritto di Superficie ),
F o glio 36 Particella 628 ( suolo con diritto di Superficie ),

il tutte» sempre confinante con Strada di Piano, Strada vainciale,- |
1 corraplessaimmobitiare che forma Pintera azienda si compone di :

. Cexzpannone industriale della superficie di mg. 2.734,00 circa, ed interamente

adfz bito alla lavorazione del ferro o materiali ferrosi, il tutto realizzalo in struttura

\

inn <.a. prefabbricata.

- -—'na,
"

. Padazzina sudue livelli di mq. 288 complessivi, collegata con scala interna, dove al ;

picE?10 terrd sono ubicati ; 4 l

- aZFoggio custode;

- segreleria;

- scxda mensa;

- gpogﬁaroi e servizi;

meriz?-e al primo piano sono ubicati tutti gli Uffici Tecnico — Amministrativi, } 1

. Loccile cabina eletirica. ;‘
Gli imxxaobili sono forniti di tutti gli impianti di prima necessit ( Acqua, luce, fogna, _ l
telefone>. ecc. ), € risultano essere in un buonissimo stato d’uso e manutenzione, tutti gli ‘

impiarit® sono stati realizzati secondo le Normative Vigenti e risultano allacciati tutti

agli impianti comunali ¢ non.
All’intexmo del piazzale, in prossimitd della palazzina uffici, ¢ ubicata una grossa pesa
che serve per la pesatura dei mezzi .

1l lotto s cui insiste I’immobile risulta interamente illuminato, asfaltato e recintato con
recinzioTe composta da un muretto in c.a. con sovrastante ringhiera in ferro, si accede
ad esso txamite un cancello telecomandato. _

Catastalrxente, 'aziends, ( Capannone ~ Palazzina Uffici e Cabina elettrica ) risulta
intestata @ "— “ , mentre il terreno circostante
gli immobili, sempre catastalmente, risulta intestato a “* COMUNE di AVIGLIANO e

Frazione di Lagopesole Via Nazdonale AVIGLIANO .

L'Immobrile & stato realizzato in conformitd a tutte le autorizzazioni ¢ concessiqpi
rilasciate dal Comune di AVIGLIANO ( Concessione Edilizia n.° 175 del 1990 —
Protocollo n.® 6377 ).

- -f"""."?‘m..
Alla data ©dierna lo stesso & tenuto in uso dalla Dittmf:‘. Yo
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Qul fabbricato non insistono vincoli storici, alberghieri, artistici e non & rifinito con
finifure di carattere ornamentale o di particolare pregio.
Gli immobili, in base alla loro tipologia di costruzione, nonché con opportuni

interventi, possono essere frazionati ¢ pertanto essere venduti in pitt lotti.

Fabbricati ubicati alla frazione di LAGOPESOLE ( Avigliano )
in Corso Umberto I° o Piazza Federico 11
foglio 22 Part. 196 sub. 1 - 4

Dagli accertamenti fatti presso gli Uffici Comunali del Comune di Avigliano e presso

quelli del Territorio UTE di Potenza,, si ¢ riscontrato quanto segue:

-~ I’'immobile in oggetto & ubicato in Corso Umberto I o Piazza Federico II ( in detta
piazza si svolge la vita cittadina della frazione, in essa si riscontra la presenza di
attivitd commerciali e non, nonché luogo di ritrovo e svago di tutta la citiadinanza )
in pieno centro storico della Frazione di Lagopesole (la frazione in oggetto ha un
notevole interesse storico, vedi la presenza del Castello Federiciano, tenuta estiva
di Re Federico II di Svevia, il quale vi soggiornava durante le sue battute di caccia,
per cui molto sviluppato é il furismo), pil precisamente nelle immediate vicinanze
del Castello di Federico II di Svevia, il tutto confinante con piazza Federico 1T ,
Strada Vicinale Meccadinardo, ¢ proprieté- nonché la piena corrispondenza
dei dati catastali attuali con quelli riportati nell’ Atto di Pignoramento precisando
che le particelle 196 Sub 1 € Sub 4 sempre del foglio di mappa n.° 22, formano un
unico corpo di fabbrica per complessivi mg/circa 160 , il tutto pervenuto alla

- con Atto di compravendita redatto dal Notaio Dot

Incoronata Coviello da Potenza in data 29 Marzo 1994, repertorio n.° 10.091 ,
Registrato il 18 Aprile 1994 al n.° 1021/1V.

Catastalmente, I’immobile risulta intestato alla “ —
-
L’Immobile & stato realizzato in conformitd a tuite le autorizzazioni e concessioni

rilasciate dal Comune di AVIGLIANO.,

. - Alladata odierna lo stesso & tenuto in uso dal Sig.— T
HESAEL PN

a . “ v 4 . . . . » . _'_" ) e

Sul fabbricato non insistono vincoli storici, alberghieri, artistici ¢ non & gi}@;ﬁ‘:\(on& 2
be-ad .. el

o %

finiture di carattere ornamentale o di particolare pregio. fess o il ‘;f
e ‘.._“.. . :.‘:\ 5:
. . L. ) . i .\_ﬁ:‘;_\ & 9‘\. /’\:;-’p’
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- L’immobile in base alla sua tipologia di costruzione non pud essere venduto in pit
lotti bens] in un unico lotto.
Esso alla data odierna risulta fornito di tutti gli impianti di prima necessita e lo

-

stesso si frova in un buonissimo stato d” uso e manutenzione.

Terreno ubicato alla frazione di LAGOPESOLE ( Avigliano ).
foglio 22 Part. 298

TDagli accertamenti fatti presso gli Uffici Comunali de! Comune di Avigliano € presso

quelli del Territorio UTE di Potenza, si & riscontrato quanto segue:

~ Ilterreno in oggetto ¢ ubicato in pieno centro storico della Frazione di Lagopesole €
pid precisamente nella parte posteriore del fabbricato di cui prima , per cui lo
scrivente non procedera alla descrizione dello stato dei luoghi in quanto vale la
stessa fatta per il fabbricato, oltre alla piena corrispondenza dei dati catastali attuali
con quelli riportati nell’ Atto di Pignoramento ( foglio 22 Part. 298 ). Esso confina
con strada Vicinale Meccadinardo, proprieté— Via Comunale salvo altri
nonché, il tutto pervenuto alla — con Afto di compravendita
redarto dal Notaio Dott. Incoronata Coviello da Potenza in data 29 Marzo 1994,
repertorio n.° 10,091 , Registrato il 18 Aprile 1994 al n.° 1021/1V, sempre da
quanto accertato ( vedi certificato di destinazione wrbanistica allegato ) in base al
Piano Regolatore Generale vigente esso risulta edlficabile con un rapporto di

copertura Mg/Mc=0.50 .

- Catastalmente, I'immobile risulta intestato a:

- Alla data odierna lo stesso & tenuto in uso da tufti gli intestatari . u
- Esso & parte intcgrante di un appezzamcnto di terreno indiviso pertanto P‘?E.“

per individuare la parte spettante alla . p -!';:--c_.r o
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Quant'altro non descritto nella presente si potra evincere dall'allegato

- elaborato Fotografico, Planimetrico e relativi documenti allegati.

DATI _CATASTALI

AZIEND A ( Zona PAIP Sarnelli - Miracolo )
mrestazionE car4stALE TR
PARTITA CATASTALE : 5206;

FOGLIO: 36;

- PARTICELLA: @ 633 — Categoria D/1 - Zona PAIP Sarnelli - Miracolo —
Piano T1 - Rendita 27.189.000.

PARTICELLA: @/2 — Categoria D/1 — Zona PAIP Samelli — Miracolo — Piano T —

1 Rendita 139.000.

INTESTAZIONE CATASTALE : COMUNE di AviGLIaNO -G ENNEED
~ FRAZIONE DI LAGOPESOLE VIA NAZIONALE AVIGLIANO;

PARTITA CATASTALE ; 118577,

FOGLIO: 36,

- PARTICELLA: - Seminativo - Cl. 3 — Ca 06 — Reddito Dominicale 21 ~

Reddito Agrario 18.

-  PARTICELLA: {419 7 Relitto Stradale - Ca 19

PARTICELLA: 626 ; Seminativo - Cl. 3 — Are 27.56 — Reddito Dominicale 9.646 -

Reddito Agrario 8.268.
-  PARTICELLA: 6@ Seminativo - Cl, 3 — Are 12.90 — Reddito Dominicale 4,515 -

Reddito Agrario 3.870.

INTESTAZIONE CATASTALE : COMUNE di AVIGLIANO - SNEEEED

WP con sede in Avigliano;
PARTITA CATASTALE . 117870,
FOGLIO: 36;
- | PARTICELLA: Seminativo - Cl. 3 — Are 11.32 - Reddito Dominicale 3%
£ g-L‘:: LORRD
— Reddito Agrario 3.396 . i g
,f_j':': :,;' ;-\
‘\‘ RN
\'%“ "'"-.“w A
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FABBRICATO (Frazione Lagopesole Corso Umberto I')
westazione catasracz STTGEID

" PARTITA CATASTALE : 1002266;

- FOGLIO: 22;

- PARTICELLA: 196 - Sub 1 - Cateporia A/3 - Cl. 4 — Corso Umberto I ~ Piano T
- Consistenza Vf‘,[li 4.5 - Rendita 400.500,

- PARTICELLA: {?@— Sub 4 — Categoria A/4 — Cl. 6 — Corso Umberto I — Piano T —

Consistenza vani 2 — Rendita 164.000;

TERRENO (Frazione Lagopesole Corso Umberto )

. INTESTAZIONE cAT4s7ALE - <
' -, proprietaria per 1/6;

P, ;- - Q. o:oprictaria per 1/6;
—, nata a —, proprietaria per 1/6;
— proprietario per 3/6.; ’

PARTITA CATASTALE : 119.150;

FOGLIO: 22;

- PARTICELLA:(298 )~ Seminativo - Cl. 1 — Are 05.28 - Reddito Dominicale

3.432 ~ Reddito Agrario 2.112.
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STIMA

"AZIENDA

* { Immobile sito in zona PAIP Sarnelli - Miracolo ).

- Lo scrivente, in base a quanto descritto in precedenza, procedera alla valutazione degli
immeobili in oggetto con il criterio del pitt probabile valore di mercato con cui sono stati

compravenduti immobili simili a quelli oggetto della presente, in loco e zone limitrofe,

per cui avremo che;
il prezzo con cui sono stati compravenduti immobili simili al nostro, nefla loro interezza

( capannone , palazzina uffici , alloggio custode e relative pertinenze ) e
considerando che 1’intera azienda , di recente costruzione, ¢ stata realizzata a perfetta
regola d’arte sia nelle strutture che negli impianti oltve a tutta ’area circostante
suddivisa tra parcheggi , area verde e piazzale d’ ingresso oltre a tutfo quanto prima
descritto, variano da un minimo di L. 800.000/mq ( ottocentomila) ad un muassimo di L.
1.200.000/mgq. ( wnmilioneduecentomila ) pertanto, andando a mediare i due valori,
avremo L. 1,000.000/mq. ( unmilione ) il pil probabile valore di mercato al

metro/quadrato cui pud essere compravenduto I'immobile ( capannone con annessa

palazzina uffici e relative pertinenze ) ;

mentre per la solo porzione di capahnone i prezzi variano da un minimo di L.
800.000/mq ( ottocentomila ) ad un massimo di L. 1,000.000/mg ( unmilione )
pertanto andando a mediare i due valori , avremo L. 900.000/imq ( novecentomila ) il pi

probabile valore di mercato al metro/quadrato cui pud essere compravenduto solo il

<apannone.

FABBRICATO con annesso quota parte di terreno edificabile
zebicato alla frazione di LAGOPESOLE ( Avigliano ) in Corso Umberto I° o Piazza
Federico II - foglio 22 Part. 196 sub. I — 4 ( fabbricato ) - foglio 22 Particella 298 (

rerreno)

I o scrivente, int base a quanto descritto in precedenza, procedera alla valutazione degli

1rnmobili in oggetto con il criterio del pit probabile valore di mercato con cui sono stati

che: : !'1'.1,_{-
- |..‘: >
L7
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he i‘l prezzo con cui sono stati compravenduti immobili simili al nostro ( fabbricati
demoliti e rifatti inleramente, vedi elaborato fotografico ), variano da un minime dif L.

2.700.000/mg { duemilionisettecentomila ) ad un massimo di L. 3.000.000/mgq. (
tremilioni ) pertanto, andando a mediare i due valori, avremo L. 2.850.000/my. (
Juemilioniotiocentocinquantamila ) che ¢ il pit probabile valore di mercato al

metro/quadrato cui pud essere compravenduto I'intero immobile.
Lo scrivente dopo aver proceduto alla valutazione a metro quadrato delle
. singole proprietd, visto che le stesse sono di facile divisione, pertanto

_possono formare dei lotti omogenei, di seguito si procederd alla
individuazione e valutazione degli stessi.

LOTTO - A-

( Palazzina Uffici piano terra piu porzione di capannone)
| _ Superficie coperta x Valore di mercato/mq = Valore del lotto .
-mq.763.40 x L. 1000.000 = L.763.400.000 ( diconsi

lire
settecentosessantatremilioni ).
LOTTO-B -
(Palazzina Uffici piano primo piti porzione di capannone)
— Superficie coperta x Valore di mercato/mq = Valore del lotto .
-mq.823.50 x L 1000000 = L.823.500.000 ( diconsi lire

o tiocentoventitremitionicinquecentomila ).

LOTTO -C-

( Porzione di capannone )

- Superficie coperta x Valore di mercato/mq = Valore del lotto .

W™

-mq.1147,20 x L. 900.000 = L.1032480.000 ( diconsi :lifey;
L --:-r:‘ L PRG.
wremilisrdozerotrentaduemilioniquattrocentoottantamila).  *. /= ¢

RN
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LOTTO -D -
. ( Fabbricato foglio 22 Part. 196 sub. 1 — 4
Terreno foglio 22 Part. 298 )

Superficie coperta x Valore di mercato/mq = Valore del lotto .
_rr1q.150.00 x L. 2.850.000 = L.427.500.000 ( diconsi lire

N 'quattrocentoventisettemilacinquecentolire).

" FI tutto come meglio si evince dall’allegato planimetrico ( individuazione
- loth).
RIEPILOGO LOTTI

_ LOTIO “A*

- - Palazzina Uffici piano terra pilt porzione di capannone

. MQ 76340, oo Lo 763,400,000

- LOTIO “B*
Palazzina Uffici piano primo pil porzione di capannone

o MG.823.50. oo cesers oo L 823,500,000

‘ LO TTO “C “
Porzione di capannone

o Q@ LI4720 oot Lo 1.032.480.000

LOTTO “D“
- Fabbricato foglio 22 Part. 196 sub. 1 - 4 & Terreno foglio 22 Part, 298
- mq.150.00...................
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IMPORTO TOTALE STIMATO

s OMMA DEI LOTTI:
( Lotto A + Lotto B+ Lotto C+ Lotto D )=

(763.400.000 + 823.500.000 + 1.032.480.000 + 427.500.000 ) =
= iiviiesesiieiensi s e L 3,046.880.000

—

—

Texnito e' in grado di riferire il sottoscritto in evasione all'incarico

rirrzanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e delucidazione

'F

Tmn

!
i
.

““T-Lm
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g %‘d"g"*”} ik 4 {Hll-mo sig. GIUDICE dell ESECUZIONE

é fgga- 3 fj% o .’S% del Tribunale di Potenza.

“Lg Az =Y POTENZA
SlE

O G G E T T 0: Consulenza Teenica d'Ufficio per la stima del benl pignorati
nel procedimento d’espropriazione inanobiliare promosso da “—

S conoo (RN -

Esccuzione n, 110/97.

rCHIARIMENTI

| 1E A

In data 19.01.2001, presso il Tribunale di Potenza Sezione Civile, era affidato al
sottoscritio, geom. Vito Rocco MOLINARI, regolarmente iscritto all'Albo dei Geometri e
dei Geometri Laureati della Provincia di Potenza al n. 2153 , nonché all'Albo  dei
Consulenti Tecnici d'Ufficio presse il Tribunale di Potenza al n.° 573, lincarico di
redigere consulenza tecnica riguardante il procedimento in oggetto, in data 23.05.2008
sotto i gia prestalo giuramento si invitava il sottoscritto CTU a fornire i CHIARIMENTI
di cui al verbale di udienza del 13.02.2007 (il G.E. dispone di convocarsi il CTU geom.
VYito Rocco MOLINARI perché renda chiarimenti in ordine alla stima dei beni pignorati
alla luce della notevole divergenza di stima risultante dalla CTP a firma del geom.
Donato DE BONIS).

Nei giorni successivi a quello del presente incarico il sottoscritto effettuava vari
sopralluoghi presso I' UTE di Potenza, e gli Uffici Comunali di Avigliano , estraendo
dai Registri e dalle Mappe quanto necessario per |' espletamento dell’ incarico
ricevuto, il tutto per poter verificare leventuale corrispondenza dei dati riscontrati
durante il primo sopralluogo ( 29 marzo 2001 ) con quelii attuali.

Da un attento esame della documentazione reperita si & riscontrata la perfetta

corrispondenza dei dati attuali con quelli precedenti.

In riferimento,pertanto,alla descrizione degli immopi'i{:i?,_:e;:_

ubicazione lo scrivente si riporta integralmente a quanto riferito ne
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CTU che per mero scrupolo professionale di seguito si riporta integralmente, con

lunica variante delle rendite catastali che vengono riportate in euro.

( Gli immobili oggetto del presente procedimento sono ubicati in parte nella zona

PAIP di Sarnelli Miracolo del Comﬁne di Avigliano ed in parte nella frazione di
Lagopesole sempre de! Comune di Avigliano.

Il complesso industriale di proprieta della societa —" &
ubicato, nel Comune di AVIGLIANO alla localitd Sarnelli Miracolo, nell' immediata
periferia del centro Urbano della frazione di Lagopesole ( Avigliano ) , in piena area
industriate, detta area risuita ben collegata con tutti i centri vicini, oltre che dalle strade
Comunali interne anche dalla vicinissima Strada Statale a scorrimento veloce che
collega il capoluogo di Provincia Potenza con ' area Industriale San Nicola di Melf,
nonché il capoluogo daunic FOGGIA,

Dagli accertamenti fatti si ¢ riscontrato che il lotto di terreno su cul insiste
I' azienda, originariamente risuitava censito nel NCT del Comune di Avigliano in mappa
al foglio 36 particelle n.” 401 - 405 e 416, per una superlicie pari a mq. 8.081 , il tutto
pervenuto alla _ con atto per notar Di Lizia in data 9 Maggio
1991 e registrato a Potenza il 13 Maggio 1991 al n.® 1345, con detto Atto il Comune di
Avigliano, in esecuzione delle delibere Consiliari n.® 98 del 27 Ottobre 1990 e n.® 13 del
26 Febbraio 1991, concedeva in diritto di superficie per 99 anni rinnovabili il lotto di cui
prima, il tutto confinante con Tratturo Varco di Lavello, proprietd Comunale e proprietd

Con delibera del Cousiglio Comunale di Avigliano del 18 Settembre 1993, parte
di detto lotto veniva concesso alla — in Diritto di Proprietd e
parte in Diritto di Superficie, pertanto per meglio individuare i due nuovi lotti si
procedeva alla redazione di frazionamento regolarmente approvato dall' UTE di
Potenza in data 22 Settembre 1993 protocollo 6977 de cui scaturivano le seguenti
particelle !
- Foglio 36 particella 627 di mq. 2736
- Foglio 36 particella 629 di maq, 1,293 (ex 405 )} ;
Il tutto per una superficie pari a mq. 4.029 che formano il lotto con Diritto di Proprieta .
- Foglio 36 Particella 626 di mq. 2.756;
- Foglio 36 Particella 416 di mq. 6;
- Foglio 36 Particella 628 di mq. 1.290 (ex 405):

Il tutto per una superficie pari a mq 4.052 che {ormano il lotto con Dmtto di Superhme,

Con successivo frazionamento del 25 Marzo 1994 ( mtroduzmne =

{abbricati ) scaturiscono le seguenti particelle:
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Foglio 36 Particella 630 ( ex 627 ) Capannone Industriale;

Foglio 36 Particella 633 ( ex 629 ) Palazzina Uffici ;

Foglio 36 Particella 632 ( ex 629) Cabina Enel ;

Foglio 36 Particella 631 ( ex 629 suclo con diritto di Proprieta ) ;
Fogtio 36 Particella 416 ( suolo con diritto di Superficie );

Foglio 36 Particella 419 ( Relitto Stradale ) ;

Foglio 36 Particella 626 ( suolo con diritto di Superficie );

Foglio 36 Particella 628 ( suolo con diritto di Superficie ),
il tutte sempre confinante con Strada di Piano, Strada Provinciale.-'
I1 complesso immobiliare che forma I’ intera azienda si compone di :
- capaﬁnone industriale della superficie di mq. 2.734,00 circa, ed interamente adibito
alla lavorazione del ferro o materiali ferrosi, il tutto realizzato in struttura in c.a.
prefabbricata.
~ palazzina su due livelli di mq. 288 complessivi, collegata con scala interna, dove al
piano terra scno ubicati @
- alloggio custode;
- segreteria;
- sala mensa;
- spogliatoi e servizi;
mentre al primo piane sono ubicati tutti gli Uffici Tecnico ~ Amministrativi,
- locale cabina elettrica.

Gli immobili sonc forniti di tutti gli impianti di prima necessita ( Acqua, luce,
fogna, telefono, ecc. ), e risultano essere in un buonissimo stato d’ uso e
manutenzione, tutti gli impianti sono stati realizzati secondo le Normative Vigenti e
risultano allacciati tutti agli impianti comunali e non.

All' interno del piazzale, in prossimita della palazzina uffici, ¢ ubi'cata una grossa
pesa che serve per la pesatura dei mezzi .

I1 lotto su cui insiste 1’ immebile risulta interamente illuminato, asfaltato e
recintato con recinzione composta da un muretlo in c.a. con sovrastante ringhiera in
ferro, si accede ad esso tramite un cancello telecomandato.

Catastalmente, |’ azienda, ( Capannone - Palazzina Uffici e Cabina elettrica )
risulta intestata a *“ — * , mentre il terreno
circostante gli immobili, sempre catastalmente, risulta intestato a “ COMUNE di |
AVIGLIANO e — Frazione di Lagopesole-” ;‘;’;’a:":fﬂéf;?io\nale

o s L

AVIGLIANO * . N
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L’ Immobile & stato realizzato in conformitd a tutte le autorizzazioni e
concessioni rilasciate dal Comune di AVIGLIANO ( Concessione Edilizia n.¢ 175 del
1990 - Protocollo n.° 6377 ).

Alla data odierna lo stesso & tenuto in uso dalla —
Sul fabbricato non insistono vincoli storici, alberghieri, artistici e non ¢ rifinito con
finiture di carattere ornamentale o di particolare pregio,

Gli immobili, in base alla loro tipologia di costruzione, nonché con opportuni interventi,

possono essere frazionati e pertanto essere venduti in pil lotti.

Fabbricati ubicati alla frazione di LAGOPESQLE
( Aviglianc )
in Corso Umberto 1° o Piazza Federico 1]
foglio 22 Part. 196 sub. 1 - 4
Dagli accertamenti fatti presso gli Uffici Comunali del Comune di Avigliano e presso
quelli del Territorio U T E di Potenza , si & riscontrato quanto segue:

- 1" immobile in oggétto ¢ ubicato in Corso Umberto I o Piazza Federico Il { in detta
piazza si svolge la vita cittadina della frazione, in essa si riscontra la presenza di
attivitd commerciali e non, nonché luogo di ritrovo e svago di tutta la cittadinanza )
in pieno centro storico della Frazione di Lagopesole (la frazione in oggetto ha un
notevole interesse storico, vedi la presenza del Castello Federiciano, tenuta estiva
di Re Federico Il di Svevia, il quale vi soggiornava durante le sue battute di caccia,
per cui molto sviluppato & il turismo } , pil precisamente nelle immediate vicinanze
dél Castello di Federico II di Svevia, il tutto confinante con piazza Federico II ,
Strada Vicinale Meccadinardo, e proprieta- nonché la piena corrispondenza
dei dati catastali attuali con quelli riportati nell’ Atto di Pignoramento precisando
che le particelle 196 Sub 1 e Sub 4 sempre del foglio di mappa n.* 22, formano un
unico corpo di fabbrica per complessivi mg/circa 160 , il tutto pervenuto alla Societa

WD o Atto di compravendita redatto dal Notaio Dott. Incoronata Coviello
da Potenza in data 29 Marzo 1994, repertorio n.° 10.081 , Registrato il 18 Aprile

1994 al n,* 1021/1V,
- Catastalmente, I' immobile risulta intestato alla “ —
Jdl
- L' Immobile & stato realizzato in conformitd a tutte le autorizzazioni e concessioni

rilasciate dal Comune di AVIGLIANO.

- Alla data odierna lo stesso ¢ tenuto in uso dal Sig. —

. A "\,“‘
- Sul fabbricato non insistono vincoli storici, alberghieri, artistici e non & rifinit

finiture di carattere ornamentale o di particolare pregio,
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- L' immobile in base alla sua tipologia di costruzione non pud essere venduto in pit
lotti bensi in un unico lotto.
~ Esso, alla data odierna, risulta fornito di tutti gli impianti di prima necessiti e lo
stesso si trova in un buonissimo stato d’ uso e manutenzione.
Terreno ubicato alla frazione di LAGOPESOLE
{ Avigliano ),
foglio 22 Part. 298 _

Dagli accertamenti fatti presso gli Uffici Comunali del Comune di Avigliano e

pre Sso quelii del Territorio U T E di Potenza, si & riscontrato quanto segue:
- il terreno in oggetto & ubicato in pieno centro storico della Frazione di Lagopesole
e pil precisamente nella parte posteriore del fabbricato di cui prima , per cui lo
scrivente non procedera alla descrizione dello stato del luoghi in quanto vale la
stessa fatta per il fabbricato, oltre alla piena corrispondenza dei dati catastali attuali
con quelli riportati nell’ Atto di Pignoramento { foglio 22 Part. 298 ). Esso confina
con strada Vicinale Meccadinardo, proprieté—Via Comunale salvo altri
rronché, il tutto pervenuto alla -‘con Atto di compraveﬁdita
r-edatto dal Notaio Dott. Incoronata Coviello da Potenza in data 29 Marzo 1994,‘
repertorio n.° 10.091 , Registrato il 18 Aprile 1994 al n.° 1021/1V, sempre da
cpuanto accertato ( vedi certificato di destinazione urbanistica allegato ) in base al
Fiano Regolatore Generale vigente esso risulta edificabile con un rapporto di

—opertura Mg/Mec = 0.50 .

- Catestalmente, I' immobile risulta intesiato a:

RYD01

'g
| L i

- Esso & parte integrante di un appezzamento di terreno indiviso pertanto per

{ e o

- A dla data odierna lo stesso ¢ tenuto in uso da tutti gli mtestatan

procedere alla vendita dello stesso bisogna prima redigere opportuno [razionamento

per individuare la parte spettante alla— .

Quant'altro non descritto nella presente si potra evincere dall'allegato elaborato

Fotografiéo, Planimetrico e relativi documenti allegati alla CTU 1N ATTI .

In riferimento alla richiesta fatta dalla S.V. allo scrivente dl voler
fornire — CHIARIMENTI - in ordine alla Stima del benl plgnoratl alla Iuce
della notevole divergenza di Stima tra la CTU In Attl e la CTP & flrma del
geomry. Donato DE BONIS, si precisa quanto segue: )
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. lo scrivente dopo aver attentamente esaminata la CTP a firma del geom, Donato

—

DE BONIS non condivide categoricamente e pertanto ritiene inesatte ed
inaccettabile le valutazioni degli immobili in essa  riportate ( valutazione
effettuata probabilmente senza tener conto realmente del mercato immobiliare
locale e della realta locale “ piccoli centri urbani °) ; ‘

2. dai nuovi accertamenti eseguiti in loco e nelle aree circostanti, il tutto per poter
accertare I'effettivo valore di mercato cui possono essere compravenduti alla data
odie}na gli immobili in oggetto, si & riscontrato un aumento dei valori riportati
nella CTU dovuti principalmente all’entrata in vigore dell'euro, nonché dalla
continua  richiesta sul mercato immobiliare locale, considerato la scarsa
reperibilitd di immobili simili ( limitata realizzazione di immobili simili );

3. In riferimento alla richiesta da parte dell’Avv. Emiliano POTENZA, nella sua
qualitd di avvocato difensore e di fiducia della '— “ di
procedere alla valutazione degli immobili in base ai valori dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, lo scrivente dalle indagine

effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Potenza fa notare che in alcuni

comuni - frazioni { frazioni come nel nostro caso ) i valori non corrispondono
alla realtd locale , inquanto I'Osservatorio applica valori riferiti a vaste zone che
: comprendono numerosi immobili simili a quelli in oggetto e pertanto molto
bassi. Si precisa inoltre che detti valori non corrispondono ne a quelli riportati
nella CTU che nella CTP ( vedasi tabelle allegate} e pertanto non possone essere
presi in considerazione nel nostro caso, dove l'agglomerato urbano ¢ molto
piccolo e con un ristretto numero di fabbricati, dove come innanzi detto gli

immobili in oggetto sonc molto richiesti sul mercato immobiliare locale,

In riferimento a tutto quanto innanzi detto lo scrivente procedera ad
aggiornare i valori dei LOTT] format nella precedente CTU in atti, precisando
cle clag'[i accertanzenti fatti si & riscontrato un incremento di valore medio del
30% circa, sul valore di mercato precedentemente applicato per l'azienda e

relative pertinenze e del 15% per I'abitazione, per cui avremo:

[; AGGIORNAMENTO DI VALORE -]

AZIENDA

( Immobile sito in zona PAIP Sarnelli -~ Miracolo ).

Valore precendetente applicato/ing x 30% = Valore attuale di mercato/mq.

€/MQ. 516.46 X 30% = €/MQ. 671.40

6
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il pin probabile valore di mercato al metrof/quadrato cui pué essere compravenduto |'
I' immobile ( capannone con annessa palazzina uffici e relative pertinenze ) ;
Valore precendetente applicato/mq + 30% = Valore attuale di mercato/mq.

€/MQ. 464.81 X 30% = €/MQ, 60425 :
il pid probabile valore di mercato al metro/quadrato cui pud essere compravenduto solo |
il capannone. I
FABBRICATO CON ANNESSO QUOTA P.&;BTE Dt TERRENO EDIFICABILE :
ubicato alla frazione di LAGOPESOLE ( Avigliano ) in Corso Umberto I° o Piazza

Federico Il - foglio 22 Part. 196 sub. 1 - 4 ( fabbricato ) — foglic 22 Particella 298 (

terreno ) :

Valore precendetente applicato/mq + 15% = Valore attuale di mercato/mg.

€/MQ. 1471.90 X 15% = €/MQ. 1692.68 ' E;.

il ’pill probabile valore di mercato al metro/quadrato cui pud essere compravenduto l}:

I’ intero immobile.
LLOTTO . A4 |

( Palazzina Uffici piano terra pin porzione di capannone)
- Superficie coperta x Valore di mercato/mq = Valore del lotto . : ?
- mq.763.40 X € 671.40= et PR L e s e € 512.546,76 '
LLOTTO - 1 .

(Palazzina Uffici ptanoone di capannone)
- Superficie coperta x Valore di mercato/mq = Valore primo pin porzi del lotto .

-mq.823.50x € B671.40 =....ccoiiiinnnia, e .€ 552.897,90

( Porzione di capannone )

- Superficie coperta x Valore di mercato/mg = Valore del lotto |

-mq.1.147,20 X € B604.25 =i s € 693.195,60

ELO’IT!! " Dﬁ

{ Fabbricato foglio 22 Part, 196 sub. 1 ~ 4
Terreno foglio 22 Part, 298 )

T
- Superficie coperta x Valore di mercato/mg = Valore del lotto o o 1:‘\3:;;\
PRy A
- mQ.150.00 X € 1692.68=......cconmiriirmnrimnrsnnisensssssesass rascnenss ool 258:902,00
. - 73‘

B PR Y
RV
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Il tutto come meglio si evince dall’ allegato planimetrico (

ire dividuazione lotti ).

E UEPILOGO LOTTI

E W OTT0 “A* :,
- Palazzina Uffici piano terra pid porzione di capannone

mez- 763400, RO o s et i€ 512.546,76

CROTT0 "B 7]

—- Palazzina Uffici piano primo pil porzione di capannone

E -B23.50 i sssssssrsesrsessrsesssi s S— S ersrssrensenns e € 552.897,90
CR_OTT0 ¢ ]

- Porzione di capannone

- ING LLA7,20. e et e st s aere st ee s e e ses st s sebaeeeesraarrene £ 693.195,60

E X_OTTO “ D “:l
- Fabbricato foglio 22 Part, 196 sub. 1 ~ 4 & Terreno foglio 22 Part. 298
M — 15000, i assessessissn s ®  653,902,00

. IMPORTO TOTALE STIMATO -

[ SOMMA DEI LOTTI ]

(Lotto A + Lotto B+ Lotto C+ Lotto D)

{_512.546,76_+ 552.897,90 + 693.195,60 + 253.902,00)

€ 2.012.541,66

Tanto e' in grado di riferire il sottoscritto in evasione all'incarico, rimanendo a

disp>-osizione per ogni ulteriore chiarimento e delucidazione.

v
L]

AN S-S G
it AR e
e ( geory TNARI )
\ N A
A
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[Il.mo sig. GIUDICE del'ESECUZIONE
Sezione Civile

Tribunale di Potenza,

€ B G ETT O: Consulenza Tecnica d'Ufficio per la stima dei beni pignorati nel

porocedimento  d’espropriazione immobiliare promosso da “_
< ontro .

¥-_secuzione n. 110/97.

FCHIARIMENTI]

P REMESSA

in data 19.01.2001, presso il Tribunale di Potenza Sezione Civile, era affldato al sottoscritto,
ge-om. Vito Rocco MOLINARI, regolarmente Iscritto all'Albo del Geometrl e del Geometr| Laureati

de Na Provindia dl Potenza, nonché all’Albo  def Consulenti Tecnicl d'Ufficlo presso Il Trlbunale di

pPo-tenza al n'® 573, l'incarlco di redigere consulenza tecnica riguardante |l procedimento In oggetto,
im data 23.05.2008 sotto [! gila prestato gluramento s! invitava Il sottoscritto CTU a fornlre |
CH BARIMENTI di cui al verbale di udienza del 13.02.2007 , in dala 26.63.2010 venivano
rtc- Rilesti ulteriori CHIARIMENTI il tutio come da verbale d'udienza del
04 -12.2009,

Nel glornl successlvl a quello del presente Incarico, |l sottoscritto effettuava varl
sopwalluoghl presso I' UTE dl Potenza, e gll Uffici Comunall di Avigilano , estraendo dal Registri e
dalle Mappe quanto necessarlo per l'espletamento dell'incarico ricevuto ( si chieda venga
chicrmato a chiarimenti il CTU ul fine di stabilire la parte di terreno in Capo al
Corriune di Avigliano e provvedere alla eventuale divisione). ‘

Sy

Da un attento esame della documentazione reperita nonché da quella gl agll attl sl riférlsce” e

quarvto segue; ¢ 7‘ . C':; ; .

3

Il lotto di terreno su cuf insiste I‘azienda, originarlamente risultava censitol\'_r_‘ll,éerCT del(/_

Comwane di Avigilano In mappa al foglio 36 particelle n.° 4o1 — 405 ¢ 416, peruna _sup;ér'ﬂc_le B
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pariamg. 8.081, il tutto pervenuto alla (NN <on atto per notar Di Lizia in data

g Magglo 1991 e registrato a Potenza il 13 Magglo 1991 al n.” 1345, con detto Atto il Comune di
Avigliano, In esecuzlone delle dellbere Consliiarl n.” 98 del 27 Ottobre 1990 e n.° 13 del 26 Febbrato
1991, concedeva in diritte di superficie per 99 anni rinnovabili, il lotto di cui
prima, Il tutto confinante con Tratturo Varco di Lavello, proprietd Comunale e propriet: (il

Con successiva delibera del Consiglio Comunale di Avigliano del 18 Settembre 1993,
successivamente rartificato con “ ATTO NOTARILE DI CESSIONE DI AREA CON DIRITTO DI
PROPRIETA’ del 22/11/1993 “ a firma del notaio Dott. INCORONATA COVIELLO da Potenza ,
parte d! detto lotto venlva concesso alla — In Diritto di Proprieta e parte in
Diritto di Superficie, pertanto per meglio Individuare | due nuovl lottl si procedeva alla redazione di
frazlonamento regolarmente approvato dall'! UTE di Potenza in data 22 Settembre 1993

protocollo 6977 da cul scaturivano le seguenti particelle :

— Foglio 36 particella 627 di mq. 2736 ( Ex 401/b );

-~ Foglio 36 particella 629 di mq. 1.293 ( ex 405/b ) ;
1 tutto per una superficie parl amq. 4.029 che formano il lotto con Dirltto di Proprieta .

- Foglio 36 Particella 626 di mq. 2,756 ( Ex 401/a )y
- Foglio 36 Particells 416 di mq. 6;

—  Foglio 36 Particella 628 di mq. 1.290 (ex 405/a),

il tutto per una superficie pari a mq 4.052 che formano [l lotto con Dirltto di Superficie.
Con successlvo frazionamento del 25 Marzo 1994 ( introduzione In mappa del fabbrlcatl )

scaturiscono le seguent] particelle:

- Foglio 36 Particella 630 ( ex 627 ) Capannone Industriale propriet NG

- Foglio 36 Particella 633 ( ex 629 ) Palazzina Uffici propriet: (D

- Foglio 36 Particella 632 { ex 620 ) Cabina Enel propriet (N

- Foglio 36 Particella 631 ( ex 629 suolo con diritto di Proprietd - proprietd—

Y

- Fogllo 36 Particella 416 ( suolo con diritto di Superficie - concedente Comune dl Avigltano).

s
-

- Fogllo 36 Particella 419 { Relitto Stradale ). ) ('T -

? PN o
. Fogllo 36 Particella 626 { Ex 4otfa suolo con diritto di Superficie concedente CoAn_\ur_\e dr

R (

Avigliano). N
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Foglio 36 Particella 628 ( Ex 4o5fa suclo con diritto dl Superficle concedente Comune di
Avigliano}.

il tutto come si evince dagli allegali planimetrici.

Tanto €' in grado di riferire il sotioscritto in evasione all'incarico, rimanendo a

disposizione per ogni ulteriore chiarimento e delucidazione.
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