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Il mo sig. GIUDICE dr. ssa Marina MAINENTI del Tribunale di Potenza.

POTENZA

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

Esecuzione n, 118/97.

PREMIESSA

In data 19.01.2001 la S.V. affidava al sottoscritto geom. Vito Rocco MOLINARI,
regolarmente  iscritto all'dlbo dei Geometri della Provincia di Poierza al n. 2153,
nonché all’'dlbo  dei Consulenti  Tecnici d'Utficio presso Il Tribunale di Potenza,
lincarico di redigere Perizia Tecnica - Estimativa dei beni pignorati ed oggetio del

procedimento.

Dopo il giuramento di rito venivano posti | seguenti quesifi:

1 - descrizione dellimmobile pignorato, con indicazione di: Comune, localita, numero
civico, estensione, confini, dati catastali attuali e loro cormispondenza o meno con i dati
riportati nel pignoramento;

2 - intestazione catastale, e , se limmobile non risulta accatastato, procedere all
accatastamento;

3 - utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

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

5 - possibilitd di vendere in uno o pin lotti. Nell'ultimo caso indicare 1 vari lotti;

6 - indicare se I'immobile €' libero o occupato;

7 - indicazione di evenfuaii vincoli storici, artistici o alberghieri; di finifure di
particolare pregio o di carattere ornamentale;

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 ¢1d' non sia possibile, provvedere alla stima della (gu?ta"“"’

ideale.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni . =";-...
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/0;7'_[2;79941




SOPRALLUOGO

Lo scrivente comunicava alle parti, tramite lettera raccomandata con avviso di
ricevimento, il giorno fissato per 1' inizio delle operazioni peritali e precisamente il
giorno 29 Marzo 2001 alle ore 9.30, per eseguire sopralluogo di rito.

Tale giorno sul Inogo convenuto erano presenti i signori:

il tutto come da verbale allegato.

Dopo aver datc lettura ai presenti del quesitl, cosi come formulati dal G L, il
sottoscritto procedeva alla compilazione del Verbale di sopralluogo.

Detto verbale veniva sottoscritto dai presenti e dal sottoscritto, potendo cosi dare inizio
alle operazioni peritali,

Nei giormi antecedenti a quello del soprailuogo il sotioscritto ha effettuato vari
sopralluoghi presso I’ UTE di Potenza, ¢ ghi Uffici Comunali di Avigliano , estraendo
dai Registri e dalle Mappe quanto necessario per I'espletamento dell’incarico ricevuto.
Le operazioni sono state tese, dappnma, ad una verifica generale degli immobili,
nonche all’individuazione sul posto di quelli oggetto della presente e successivamente
all' analisi particolare delle parti oggetto di controversia attraverso la raccolta di dati,
misure, informazioni ed una completa documentazione fotografica e quant’ altro
occorrente onde poter rispondere al quesiti di cui prima .

E risultato quanto segue

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immeobili oggetto del presente procedimento sono ubicati in parte nella zona PAIP di
Sarnelli Miracolo del Comune di Avigliano ed in parte nella frazione di Lagopesole

sempre del Comune di Avigliano.

Lissendo gli immobili ubicati in due diverse localita, Io scrivente

effettuava un primo sopralluogo in localita Sarnelli Miracolo.

H complesso industriale di proprieta della societa _ & ubicata;.”

nel Comune di AVIGLIANO alla localita Sarnelli Miracolo, nell” immediata per

del centre Urbano della frazione di Lagopesole ( Avigliano ) , in piena area indu:
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detta 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
capoluoge di Provincia Potenza con 'area Industriale San Nicola di Melfi, nonché il
capoluogo daunio FOGGIA.

Dagli accertamenti fatti si ¢ riscontrato che 1! lotto di terreno su cui insiste 1"azienda
originariamente risultava censito nel NCT del Comune di Avigliano in mappa al foglio

36 particelle w.° 401 — 405 e 416 , per una superficie pari a mg. 8.081 , il tutio

Con delibera del Consiglio Comunale di Avigliano del 18 Settembre 1993, parte di

detto lotto veniva concesso aﬂa_ in Diritto di Proprieta e parte

in Diritto di Superficie, pertanto per meglio individuare i due nuovi lotti si procedeva

alla redazione di frazionamento regolarmente approvato dal” UTE di Potenza in data

22 Settembre 1993 protocollo 6977 da cui scaturivano le seguenti particelie ;

- Foglio 36 particella 627 di mq. 2736;

- Foghio 36 particella 629 di mq. 1.293 (ex 405 ) ;

H tutte per una superficie pari a mg. 4.029 che formano il lotto con Diritte di
Proprieti .

- Foglio 36 Particella 626 di mq. 2.756;

- Foglio 36 Particella 416 dimg. 6

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

I tutto per una superficie pari a4 myg 4.052 che formano il lotio con Diritte di
Superficie.

Con successivo frazionamento del 25 Marzo 1994 ( introduzione in mappa

dei fabbricati ) scaturiscono le seguenii particelle:

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

- 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 Propricta ) ;
- Foglio 36 Particella 416 ( suole con diritto di Superficie );
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detta arca risulta ben collegata con tutti 1 centri vicini oltre che dalle strade Comunali
interne anche dalla vicimissima Strada Statale a scorrimento veloce che collega il
capoluogo di Provincia Potenza con "area Industriale San Nicola di Melfi, nonché il
capoluogo daunic FOGGIA.

Dagli accertament: fatti s1 € riscontrato che il loito di terreno su cui insiste azienda
originariamente nsultava censito nel NCT del Comune di Avigliano in mappa al foglio
36 particelle 2.° 401 — 405 2 416 , per una superficie pari a myg. &087 | il tutio
pervenuto

1991 e re

Avigliano
del 26 Fe
di cui pri
proprieta
Con detibera del Consiglic Comunale di Avigliane del 18 Settembre 1993, parte di
detto lotto veniva concessc alla | S i : Diriito di Proprieta ¢ parte
in Diritto di Superficie, pettanto per meglio individuare i due nuovi lotti si procedeva

alla redazione di frazionamento regolarmente approvato dail” 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 dimq. 1.293 (ex 405 );

Il tutto per una superficie pari a mg. 4.029 che formane 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 dimg. 1.290 (ex405);

Il tutto per una superficie pari a mg 4.052 che formano il lotto con Diritio di
Superficie.

Con successivo frazionamento del 25 Marzo 1994 ( introduzione in mappa

det 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 ;

- Fogho 36 Particella 631 ( ex 629 suolo con diritto di Proprieta ) ;
- Foglio 36 Particella 416 ( suolo con diritto di Superficie );
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- Foglio 36 Particella 419 ( Relitto Stradale ) ;

- Foglio 36 Particella 626 { suolo con diritto di Superficie );

- Foglio 36 Particella 628 ( suslo con diritte di Superficie ),

il tutto sempre confinante con Strada di Piano, Strada Provinciale,-.

H complesso immobikiare che forma intera azienda si compone di :

- Capannone industriale della superficie di mq. 2.734,00 circa, ed interamente
adibito alla lavorazione del ferro o materiali ferresi, il tutto realizzate in struftura
in c.a. prefabbricaia.

- Palazzina su due livelli di mg. 288 complessivi, collegata con scala inferna, dove al
piano terra sono ubicali :

- alloggio custode;
- segreferia;
- sala mensa;
- spogliatoi e servizi;
mewntre al primo piano sono ubicati tuiti gli Uffici Tecnico — Amministrativi.

- Locale cabina eletirica.

Gli immobili sono forniti di tuttt gli impianti di prima necessitd { Acgua, luce, fogna,

telefono, ecc. ), e risultano essere in un buonissimo stato d’uso e manutenzione, tutt gii

impianti sono stati realizzati secondo le Normative Vigenti e nisultano allacciat: tutti
agli impianti comunali e non.

Al interno del piazzale, in prossimitd della palazzina uffici, ¢ ubicata una grossa pesa

che serve per la pesatura det mezzi .

I lotto su cui nsiste Pimmobile risulta interamente illuminato, asfaltato e recintato con

recinzione composta da un muretto in c.a. con sovrastante ringhtera in ferro, si accede

ad esso tramite un cancello telecomandato.

Catastalmente, 'azienda, ( Capannong — Palazzina Uffici ¢ Cabina eletirica ) risulta
, mentre il terreno circostante

gli immobili, sempre calastalmente, nsuita intestato a © COMUNE di AVIGLIANG e

_ Frazione di Lagopesole Via Nazionale AVIGLIANQ * .

L’Immobile & stato realizzato in conformita a tutte le autorizzazioni e concessiont
rilasciate dal Comune di AVIGLIANO ( Concessione Edilizia n.° 175 del 1990 —
Protocollo n.° 6377 ).

Alla data odiema lo stesso & tenuto in uso dalla
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Sul fabbricato non insistono vincoli stonci, alberghien, artistici € non ¢ nfinite con
. finiture di carattere ornamentale o di pasticolare pregio.
Gl immobili, in base alla loro tipologia di costruzione, nonché con opportuni

interventi, possono essere frazionati e pertanto essere venduti in piu lotti.

Fabbricati ubicati alla frazione di LAGOPESOLE ( Avigliano )
in Corso Umberto I° o Piazza Federico T1

Joglio 22 Part. 196 sub. I - 4

Dagli accertamenti fathi presso gli Uffici Comunali del Comune di Avigliano ¢ presse

quelli del Territoric U TE di Potenza | si ¢ riscontrato quanto segue:

- I"immobile in oggetto ¢ ubicato in Corso Umberto [ o Piazza Federico Il { in detta
plazza si svolge la vita cittadina della frazione, in essa si riscontra la presenza di
attivita commerciali e non, nonche luogo di ritrovo e svago di tutta la cittadinanza }
in pieno centro storico della Frazione di Lagopesole (la frazione in oggetto ha un
notevole inferesse storico, vedi la presenza del Castelio Federiciano, tenuta estiva
di Re Federico Il di Svevia, il quale vi soggiornava durante le sue baftute di caccia,
per cui molto sviluppato & il furismo ), pit precisamente nelle immediate vicinanze
del Castelle di Federico II di Svevia, il tutto confinante con piazza Federico 11,
Strada Vicinale Meccadinardo, e proprieta - nonche Ia piena corrispondenza
dei dati catastali attuali con quell riportati nell” Atto di Pignoramento precisando
che le particelle 196 Sub 1 ¢ Sub 4 sempre del foglio di mappa n.° 22, formano un

lessivi mg/circa 160

unico corpo di fabbrica per com il tutto pervemto alla

- L’Immobile & siato realizzato in conformita a tutte le autorizzazioni € concessioni

rilasciate dal Comune di AVIGLIANO.
- Alla data odierna lo stesso & tenuto in usc dal Sig. TR
- - Sul fabbricato non insistono vincoli storici, alberghieri, artistici e non & nﬁmt 3 ‘

finiture di carattere omamentale o di particolare pregio. {13
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- L’mmmobile in base alla sua tipologia di costruzione non pud essere venduto in piu

lott: bensi m un umco lotto.
- Esso alla data odierna risulta fornito di tutti gli impianti di prima necessita ¢ io

stesso si trova in un bugnissimo stato d° vso e manutenzions.

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

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:

- I terreno in oggetto & ubicato in pieno centro storico della Frazione di Lagopesole e
piu precisamente nella parte posteriore del fabbricato di cwi prima , per cui lo
scrivente non procedera alla descrizione dello stato dei luogh: in quanio vale la
stessa fatta per il fabbricato, olire alia piena corrispondenza dei dati catastali attuali
con quelli riportati nell” Atto di Pignoramento ( foglio 22 Part. 298 ). Esso confina

Via Comunale salvo altni

con strada Vicinale Meccadinardo, proprieta

Piano Regolatore Generale vigente esso risulia edificabile con un rapporto di
copertura Mg/Mc = 0.50 .

- Catastalmente, I'tmmobile risulta intestato a:

- Alla data odierna lo stesso € fenuto in uso da tutti gli intestatari .

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

procedere alla vendita dello stesso bisogna prima redigere opportuno frazion&rﬁi@;

per individuare la parte spettante alla,_
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uant'altro non descritto nella presente si potré evincere dall'allecato
P b g

elaborato Fotografico, Planimetrico e relativi documenti allegati,

DATI CATASTALI

AZITENDA { Zona PAIP Sarnelli — Miracolo )

INTESTAZIONE CATASTALE - _

PARUITA CATASTALE : 5206;

FOGLIO: 36;

~  PARTICELLA: 630 633 — Categoria D/1 - Zona PAIP Sarnelli - Miracolo —
Piano T1 — Rendlta 27.189.000.

- PARTICELLA: 632 — Categoria D/1 — Zona PATP Sarnelli — Miracolo — Piano T -
Rendita 139.000.

INTESTAZIONE CATASTALE : COMUNE di AVIGLIANO — _

S.R.L. FRAZIONE DI LAGOPESOLE VIA NAZIONALE AVIGLIANO;

PARTITA CATASTALE : 118577,

FOGLIO: 36;

= PARTICELLA: 4l16 - Seminativo - CL 3 — Ca 06 — Reddito Dominicale 21 —
Reddito Agra.rlo 18 i

- PARTICELLA:] 419- Relitto Stradale - Ca 19 .

- PARTICELLA: 626 Seminativo- CL 3 - Ase 27.56 — Reddito Dominicalc 9.646 -
Reddito Agrario ﬁ"zés

- PARTICELLA.: 623.4- Seminativo - CL 3 — Are 12.90 — Reddito Dominicale 4.515 -

Reddito Agrario 3.870,

- INTESTAZIONE CATASTALE : COMUNE di AVIGLIANO — -

- S.R.L. con sede in Avigliano;

- PARTITA CATASTALE : 117870,
}:OGLIO 36; . |
< PARTICELLAY 631 L Seminativo - Cl 3 — Are 11.32 — Reddito Demzmcale 3*"@\ e
 —Reddito Agrarlo.% 396 N GAGHGSE S




FABBRICATO (Frazione Lagopesole Corso Umberto I')

PARTITA CATASTALE : 1002266;

FOGLIO: 22,

- PARTICELLA: 196 Sub 1 — Categoria A/3 - Cl. 4 - Corso Umberto I - Piano T
- Consistenza vam 4.5 - Rendita 400.500.

~  PARTICELLA: 196 Sub 4 — Categoria A/4 — ClL 6 — Corso Umberto I — Piano T —
Consistenza vam 2 Rendita 164.000:

TERRENGQ (Frazione Lagopesole Corso Umberto 1)

INTESTAZIONE CATASTALE

PARTITA CATASTALE : 119.156;

FOGLIO: 22;

- PARTICELLA: @ - Seminativo - CL 1 Are 05.28 — Reddito Dominicale
3.432 — Reddito Agrario 2.112.
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STIMA

AZIENDA

( fmmobile sito in zona PAIP Sarnelli — Miracolo ).

Lo scrivente, in base a quanto descritto in precedenza, procedera alla valutazione degli
immobili n oggetto con il criterio del piti probabile valore di mercato con cut sono stati
compravenduti immeobili simili a quelli oggetto della presente, in loco e zone limitrofe,
per cui avremo che:

il prezzo con cui song stat: compravendut: immeobili simili al nostro, nella loro interczza

( capannone , palazzing uffici , alloggio custode ¢ relative pertinenze ) e

considerando che "intera azienda , di recente costruzione, e stata realizzata a perfetta
regola d’arte sia nelle strutture che negli impianti olire a tutta 'area circostante
suddivisa tra parchegg , area verde e piazzale d’ ingresso oltre a tuito quanto prima
descritto, variane da un minime di L. 808.000/mg { ottocentomila) ad un smassime di L.
1.200.000/mgq. { vnmilioneduecentomila ) pertanto, andando a mediare 1 due valon,
avremo L. 1.000.098/mg. ( unmilione ) il pit probabile wvalore di mercato al

metro/quadrato cul pud essere compravenduto 'tmmobile ( capannone con annessa

patazzina uffici e relative periinenze ),

menire per la solo porzione di capaﬁnone 1 prezzl variano da un minimo di L.
800.600/mg ( ottocentomila ) ad un massime di 1. 1.000.000/mg ( unmilione )
pertanto andando a mediare i due valori , avremo L. 900.8000/mg ( novecentomila } 1l pit
probabile valore di mercato al metro/quadrato cui pud essere compravenduto solo il

capannone.

- FABBRICATO con annesso quota parte di terreno edificabile

ubicato alla frazione di LAGOPESOLE ( Avigliano ) in Corso Umberto I° o Piazza
" FPederico II - foglio 22 Part. 196 sub. [ — 4 ( fabbricato ) — foglio 22 Particella 298 (

» ‘terreno ) g |

- Lo scrivente, in base a quanto descritto in precedenza, procedera alla valutazione degli

: '_;'i_lr_nmobili_ in oggetic con il criterio del pili probabile valore di mercato con cui sono stati

:55:0'rnpravenduti immobili simili a quelli oggetto della presente, in loco { zona ad alto__ -

AVIeH]

interesse furistico , con annesso appezzamento di terreno edificabile ), per cui,
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che il prezzo con cul sono stati compravenduti immobili simili al nostro ( fabbricat
demoliti e rifatti interamente, vedi elaborato fotografico ) |, vaniano da un sunime 4i L.

2.706.000/mg ( duemilionisettecentomila ) ad un massimoe di L. 3.000.000/mq. (
tremilioni ) pertanto, andando a mediare t due valori, avremo L. 2.850.000/mq. (
duemilioniottocentocinquaniamila ) che ¢ il piy probabile valore di mercato al

metro/quadrato cui pud essere compravenduto Vintere immobile.

Lo scrivente dopo aver proceduto alia valutazione a metro quadrato delle

singole proprieta, visto che le stesse sono di facile divisione, pertanto
possono  jormare dei lo#ti omogenel, di seguito si procederd alla

individuazione e valutazione degli stessi.

LOTTO - A-
{ Palazzina Ulffici piano terra piu porzione di capannone)

- Superficie coperta x Valore di mercato/mg = Valore del lotio .
-mg.763.40 x L. LO00.000 = L.763.400.000 ( diconsi lire

settecentosessantatremilioni ).

LOTTO-B -

(Palazzina Uffici piano primo piu porzione di capannone)

- Superficie coperta x Valore di mercato/mqg = Valore del lotto .
-mg.823.50 x L. 1.000.600 = L.823.500.000 ( diconsi lire

- ottocentoventitremilionicinquecentomila ).

LOTTO -C-

{ Porzione di capannone )

- Superficie copertn x Valore di mercato/mq = Valore del lotio .
fjmqal,,léi?,m x L 900.000 = L. 1032.480.000 ( diconsi:

'#nmiiz’ardazemtrentadaemilioniquaﬁrocentooﬁanfamila).
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LOTTO - D -
{ Fabbricato foglio 22 Part. 196 sub. | — 4
Terreno foglio 22 Part. 298 )

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

quattrocentoventisettemilacinquecentolire).

H tutto come meglie si evince dall’allegato planimetrico ( individuazione
fotti ).

RIEPILOGO LOTTI
LOTTO “A*“

- Palazzina Uffici piano terra pitl porzione di capannone

- mg 76340, ... L_763.400.000

LOFTO “B ~

. Palazzina Uffici piano primo pill porzione di capannone

e MQ823.50. L. 823.500.000

. LOTTO “C “

- Porzione di capannone

'

- mQLIAT20 e L 1.032.480.000

. LOTTO “ D«
Fabbricato foglio 22 Part. 196 sub. 1 — 4 & Terreno foglio 22 Part. 298
mq.150.00............oo..... L._427.500.000.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ognr R

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2@09- TEma




IMPORTO TOTALE STIMATO

SOMMA DEILOTTI:
- {Lotto A+ Lotte B+ Lotto C+ Lotto D }=

- {763.400.600 + 823.500.000 + 1.032.480.000 + 427.500.000 ) =

B i eaesaeontebaeoh et toas et s batoa e e aanees L. 3.046.880.000

Tanto e’ in grado di riferire il sottoscritto in evasione ail'incarico,

rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e delucidazione.
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