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1 Premessa A\

al'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Foggia, al n® 975, ingegnere libero professionista con esperienza
nel settore delle valutazioni immobiliari, ha ricevuto l'incarico di tecnico estimatore dal dott. Enrico
Forgione, liquidatore nel procedimento del Tribunale di Foggia - Liquidazione del patrimonio ex art. 14-ter e
ss. L n. 3/2012 — Procedimento V.G. n. 1314/2019, debitore sig. giusto decreto di
accoglimento del Tribunale di Foggia n. cron. 460/2019 del 29/07/2019
Scopo della stima: accertamento del valore di mercato degli immobili di seguitp, precisati al punto
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Le proprieta immobiliari del sig. _ ivacamente-ingi sﬁ*{]ate al punto
2.2 seguente, sono situate tutte nel tenimento di San Marco la Catola (FG), co N \%ontl Dauni nel
preappennino Dauno settentrionale della provincia di Foggia, a circa 683 metri s.l.m., piccola comunita con
una popolazione residente di circa 940 persone (dati ISTAT al 31/12/2019) con trend demografico
decrescente. |l territorio comunale, che ricopre una superficie di 28,41 km?, confina con i comuni di
Volturara Appula, Celenza Valfortore (provincia di Foggia), San Bartolomeo in Galdo (provincia di
Benevento) e Tufara (provincia di Campobasso); dista circa 54 km dalla citta Foggia e 36 km da
Campobasso, capoluogo del vicino Molise.

Sono stati effettuati sopralluoghi in sito in date diverse, con ultimo sopralluogo di verifica finale in
data 07 maggio 2021; sono state eseguite altresi le ricerche documentali di rito. L’accesso ai luoghi ci e
stato consentito dalla stessa proprietd o da persone da essa delegate. Tutti gli immobili sono stati
precisamente ed univocamente individuati.

2, Dati generali

2.1 Dati del tecnico valutatore

._\ v

5 = ing. Antonio PASQUA, nato a Foggia il 15/09/1955 e residente a Foggia in Viale Virgilio, 2* traversa,
|

15 o all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Foggia, al n°. 975, codice fiscale PSONTN55P15D6438,
)fg" o professionista abilitato e con esperienza nel settore delle valutazioni immobiliari sul territorio locale.

Studio Tecnico: Viale Virgilio 2 traversa — 71122 FOGGIA
p.IVA: 01147830713 - c.f.: PSONTN55P15D643B
Email: ing.pasqua@alice.it - — PEC: antonio.pasqua2@ingpec.eu

2.2 Dati identificativi generali e descrizione degli immobili

Con i dati anagrafici del Sig. stato effettuato V'accesso alla Banca Dati di
Agenzia delle Entrate effettuando una visura attuale per soggetto, ossia limitata agli immobili su cui il
soggetto cercato risulti all’attualita titolare di diritti reali. Da tale visura emerge che le proprieta immobiliari
del sig. _he saranno oggetto del presente rapporto di valutazione, sono tutte
situate nel Comune di San Marco la Catola (FG), costituite da:

— n.3 fabbricati o parti di fabbricati di maggior estensione ad uso residenziale-abitativo
—~ n.7 appezzamenti o raggruppamento di ulteriori piccoli appezzamenti di terreno agricolo di
modeste estensioni specifiche.

Sono di seguito preliminarmente individuati rispettivamente ai punti R1-R2-R3 (fabbricati) e T1-T2-
T3 (raggruppamento di terreni) -T4 (raggruppamento di terreni) -T5-T6- (terreni) T7 (raggruppamento di
terreni) della seguente tabella riepilogativa, salvo la pil precisa descrizione ai paragrafi successivi.

Fabbricati Dati N.C.E.U.
R1 Appartamento in viale Aldo Moro, n.16 piano terzo Foglio N. 12 p.llan. 396 sub 11
R2 Fabbricato in via Principe di Napoli, n.6 FoglioN. 13 p.llan.44sub 1
R3 Fabbricato in via Principe di Napoli, n.7 Foglio N. 13 p.llan. 41 sub 4,
Terreni Dati N.C.T.
| T1 Terreno agricolo di mq 282 Foglio 13 p.lla 423




p-IVA: 01147830713 - c.f.: PSONTNS5P15D6438

Email:

antonio.pasqua2@ingpec.eu

Ing. Antonio Pasqua
Viale Virgilio 2* traversa — 71121 FOGGIA

ing.pasqua@alice.it - - PEC:

Tribunale di Foggia
Proc.nto V.G m. 1314/2019.
Rapporto di stima di proprieta immobiliari

Papg.3di 28

Terreno agricolo di mq 2.300

| Fogfio 19 p.lla 339

12
13

Raggruppamento di appezzamenti limitrofi mq.13.477

T3/a

Terreno agricolodimg 80

Foglio 19 p.lla 468

3/

Temreno agricciodimg  7.710

Foglio 19 plia 340

T3/c

Terreno agricolodimg  2.346

' Foglio 19 p.fia 343

T3/d

Terreno agricolodimq 941

Foglio 19 p.lla 344

T3/e

Terreno agricolodimg 2.400

Foglio 19 p lia 346

Raggruppamento di appezzamenti limitrofi mq. 1.347

- Ta/a

Terreno agricolo dimq 884

Foglio 19 p.lia 378

T4/b

Terreno agricolodi mg 490

Foglio 19 p.lla 380

15

Terreno agricolo di mg.1.196

Foglio 19 p.lla 225

T6 Terreno agricoio di mq. 2.392 Foglio 20 plia 24

17 | Raggruppamento di appezzamenti Emitrofi mq 2.500

Terreno agricolo mq 383 | Foglio 20 p.lla 195

Terreno agricolomq 2.117 | Foglio 20 p.ila 197

. !‘; 2.2.1 Fabbricati urbani

& V'R1. Appartamento in viale Aldo Moro, n.16 piano terzo

Tale unitd immobiliare ricade alfintemo di uno stabile condominiale con struttura in cemento armato
che si sviluppa, nel suo complesso, per complessivi sei piani fuori terra (piano terra commerciale e nr.5
fivelli di piano abitativi). Ledificio condominiale prospetta direttamente ed ha accesso dal Viale Aldo Moro
ed & urbanisticamente aliocato in zona semiperiferica def comune di Sen Marco la Catola. Ii piano terra &
destinato a rimesse, locali commerciali e depositi; i cinque piani superiori sono destinati ad appartamenti
per civili abitazioni. Le facciate risultano essere state sottoposte, in tempi recenti, a rifacimento e ripristino
e si presentano in buono state di conservazione.

Lappartamento de quo & allocato al terzo piano (interno n. 07), servito da scala condominiale ed
ascensore; ha un’altezza utile di m. 2,97 ed una superficie commerciale di 137 mq {(come determinata al
punto 4.0 del presente rapporto di valutazione), inclusa I'incidenza di due balconi prospettanti su Viale A.

Moro.
Dati catastali
Comune censuario: SAN MARCO LA CATOLA  Cod. ISTAT: H986
Abitazione N.C.E.U. Foglio N. 12 p.lla n. 396 sub 11, Viale A. Moro n.16, piano terzo, consistenza
6,5 vani, Cl/cat A3 (Abitazioni di tipo economico)
ot »-ovietario 100 %
Vedificio condominiale fu edificato in forza di Concessione edilizia risalente al'anno 1978 del
Comune di San Marco la Catola. L’appartamento risulta nel possesso del debitore, libero ed ispezionabile.
Zona urbana semiperiferica prowvista di tulti i servizi primari, acquedotto, fognatura, gas metano,
rete elettrica e di telecomunicazioni, infrastrutturazione primaria e secondaria.
Non si hanno notizie circa la regolarita della gestione condominiale. Non sono state esibiti bilanci o
liberatorie dellamm.ne condominiale. Non sono stati rintracciati o forniti i documenti relativi alla
certificazione dell'impianto termico o dellimpianto elettrico. Non € stata fomita la attestazione di
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prestazione energetica (APE) ma presumibilmente appartenente alla classe energetica G. L'impianto
termico risulta attualmente non connesso alla rete gas per sospensione del contratto di fornitura.
f Documentazione allegata: (cfr.: Alieg. 1A Visura e 1B Planimeiria catastale):

Inquadramento urbano del'immobile R1:

Mappa Catastale — Foglio 12 p.lla 396 N.C.T. Ortofoto Google Earth Pro 2021 ©
Sistema informativo Territoriale Provincia di Foggia
Nota: T
—— Ai soli fini delfinquadramento urbano viene
fx/'-'-\‘ L riportata lo particello cosi come censite nelf’'ex

©
“é; Cotusto Terreni prima dell edificozione.

Foto Google Street View —gen. 2011 ©
{prima del nifadmento delle facdiate)

Foto 2020 del rilevatore: stato attuale della
facciata

Condizioni interne dell’appartamento R1

Gli infissi interni ed esterni sono in legno, cosi come il portondno di ingresso sul pianerottolo; sono in
scadente stato di manutenzione. Le pareti e le volte sono intonacate a divile, tranne le pareti del vano
bagno e del vano cucina rivestite con piastrelle di ceramica di media qualita e comungue moito vetuste. Le
volte e le pareti sono tinteggiate bianche e presentano vistose rigature di muffe da condensa, sintomo di
una non idonea coibentazione delle pareti e dei ponti termici. Il vano bagno é munito degli accessori
igienico-sanitari essenziali. La pavimentazione & costituita da riquadri ceramid dif tipo commerdale
economico con alcune scheggiature e rotiure. Uimpianto elettrico, idrico e di riscaldamento sono sotto
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| tracdia. |l tradizionale impianto di riscaldamento a radiatori & del tipo con generatore autonomo a caldaia
murale a gas metano.
Le rifiniture e le condizioni generali di manutenzione dell’appartamento sono scadenti e vetuste. Non si
rilevano ammodernamenti o ristrutturazioni interne effettuate di recente ¢ in maniera sistematica.
' La divisione intemna dei vani delappartamento presenta una trascurabile variazione rispetto alla
| distribuzione catastale, consistente essenzialmente nell’ampliamente defla porta di comunicazione fra
cucina e soggiomo e diversa apertura della porta del ripostiglio annesso alla cucina.
Volta e pareti vano cucina Portoncino di ingresso

Cucina e soggiomo

1

R2. Fabbricato sito in via Principe di Napoli, n.6

Trattasi di unita immobifiare con accesso indipendente su via Principe di Napoli, ma inserita in

schiera urbana in muratura portante in pietra situata in zona residenziale centrale. Si sviluppa su tre livelli

di piano fuori terra, oltre ad un piano cantinato, con unico prospetto su Via Principe di Napoli, essendo la
struttura interrata nella parte posteriore (terrapieno di Corso Umberto {, notevoimente pill elevato rispetto

' al piano stradale di Via Principe di Napoli). Copertura a tetto di tegole con struttura portante in legno, di
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recente rifacimento per adeguamento sismico rientrante nel piano di ricostruzione conseguente al
terremoto del 2002.

Tutti i livelli di comunicano tra di loro mediante scalinata interma, ad eccezione del piano cantinato
accessibile quest’ultimo dal vano di ingresso al piano terra af civ.n.6. il piano terra, il primo ed il secondo
piano ricevono aria e luce naturale dalla pubblica via Principe di Napoli.

Uimmobile & prowvisto di impianto elettrico e idrico. Risulta invece sprowisto di impianto
tradizionale di riscaldamento a termosifoni essendo la dimatizzazione degli ambienti affidata a singoli
dimatizzatori elettrici ad inverter con funzione anche di riscaldamento o caldaia murale a GPL alimentabile
con bombole portatili (su balcone). Il piano cantinato, di altezza utile media di 2,20 metri, di forma
geometrica alquanto irregolare, completamente sottostante al terrapieno del retrostante Corso Umberto |,
risulta pavimentato e intonacato a divile, e sviluppa in pianta una superficie lorda di dirca 16 mq. il piano
tena,dﬁaltezzauﬁlediwmem,svithpairlpiamawmsamﬁdemnplsﬁvatﬁdm&mq-iordie
riceve accesso diretto dafla porta di ingresso principale. Il primo piano, di altezza utile di 3,15 metri,
sviluppa in pianta una superficie complessiva di circa 24 mq. lordi, inclusi il bagno ivi presente ed i due vani
scala, dei quali, uno conduce al sovrastante secondo piano e F'altro al sottostante piano terra. il secondo
piano, di altezza utile di 2,80 metri, sviluppa in pianta una superficie complessiva di drca 24 mq. lords,
inclusi i due vani scala, dei quali uno conduce al sovrastante sottotetto praticabile e Faltro al piano
sottostante. Il secondo piano (sottotetto praticabile) dispone di un balconcino di circa 1,2 mq, mentre dal
sottotetto praticabile si accede ad un lastrico solare di circa mq.6.

Limmobile é stato ristrutturato nell'anno 2011 e sismicamente adeguato nelie strutture portanti e
nella copertura, avendo avuto accesso ai sussidi pubblici per 1a ricostruzione conseguente al sisma del 31
ottobre 2002. Le rifiniture e le condizioni generali dell'immobile sono di ordinaria qualita ed in discreto
stato di conservazione. Non sono stati rintracciati i documenti refativi allimpianto termico o alle
certificazioni dell'impianto eletirico. Non & stata esibita la attestazione di prestazione energetica
(presumibilmente dasse G). L'immobile risulta abitabile ma disabitato; risulta altresi nefla disponibilita e
possesso del debitore.

Dati catastali (cfr.- Alleg. 2A Visura e 2B Planimetria catastale):

Comune censuario: SAN MARCO LA CATOLA Cod. ISTAT: H986
Abitazione N.C.E.U. Foglio N. 13 p.lia n. 44 sub 1, Via Principe di Napoli n_6, piano T-1-2-3-51,
Cl/cat: A4 (Abitazione di tipo economico e popolare)
 oitta: I opietario 100%

e

2 1T
J @!7; /' Inquadramento urbano delf'immobile R2:
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Ortofoto Google Earth Pro 2021 ©
Nota:

Ai soli fini dell'inquadramento urbano viene
riportata ko particella cosi come censita nelf'ex
Catasto Terreni

Foto di esterno 2021
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La zona urbana semi-centrale & provvista dei servizi primari, acquedotto, fognatura, rete elettrica e
di telecomunicazioni, infrastrutturazione primaria e secondaria.

R3. Fabbricato sito in via Principe di Napoli, n.7
Trattasi di unitd immobiliare con accesso indipendente da Via Principe di Napoli, ma inserita in

schiera urbana situata in zona urbanistica semi-centrale, sebbene accatastata ancora come abitazione di
tipo rurale di categoria A6. Struttura in muratura portante in pietra squadrata, fortemente lesionata in
seguito al sisma del 2002, su unico livello fuori terra, con copertura a tetto in legno, oltre ad un piano
semiinterrato appartenente ad altra ditta.

E’ costituito da un unico vano in muratura portante in pietra, avente copertura a tetto in legno a
due falde, posto al piano rialzato di via Principe di Napoli, accessibile dal cui civico n.7 tramite una piccola
scalinata esterna di tre gradini; riceve luce dallo stesso portoncino di accesso. La modesta, vetusta,
fatiscente, compagine edilizia, con prospetti di poco pregio, pavimentazione in marmette di graniglia di
pochissimo valore commerciale, senza impianti, versa in pessimo stato di conservazione ed in precarie
condizioni statiche. Le strutture portanti sono visibilmente lesionate e pericolanti conseguentemente al
sisma del 2002 e per tale ragione il fabbricato fu puntellato all’interno e dispone di un sistema di tiranti in
acciaio onde evitare fenomeni di crollo. L'altezza utile massima al colmo del tetto ¢ di circa 3 metri, alle
falde di 2,35 metri. Sviluppa in pianta una superficie lorda di circa 40 mq. Prende aria e luce dal vano
finestra prospiciente la pubblica via Giardino. L'immobile risulta inagibile e visitabile solo dall'esterno
Dati catastali (cfr.: Alleg. 3A Visura e 3B Planimetria catastale):
~ Comune censuario: SAN MARCO LA CATOLA Cod. ISTAT: H986

itazione N.C.E.U. Foglio N. 13 p.lla n. 41 sub 4, Via Principe di Napoli n.7, piano T, Cl/cat: A6
(Abitazione di tipo rurale) Nota: Attualmente in centro urbano

pitta: || N T ororrietario 100%

Inquadramento urbano dell'immobile R3:

P
S
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individuata nel N.CT. non risulta pero
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di telecomunicazioni, infrastrutturazione primaria e secondaria.

2.2.2 Appezzamenti di terreno

Trattasi di piccoli appezzamenti di terrenc {o raggruppamenti di piccoli appezzamenti) in aree sub
urbane agricole del Comune di San Marco La Catola, di seguito individuati ai punti T1-T2-T3-T4-T5-T6-T7.

Non tutti gli appezzamenti considerati sono accessibili direttamente da aree pubbliche o strade
praticabili e pertanto si & fatto ricorso anche alle immagini aeree o fotogrammetriche aggiornate delle
piattaforme GIS pubbliche.

Per la loro dislocazione e catalogazione cartografica ambientale, oltre afla banca dati catastale di
Agenzia delle Entrate, si & fatto ricorso al Sistema Informativo Territoriale della Provincia di Foggia che
consente di individuare univocamente fa particella catastale e altresi di verificare anche ia eventuale
vincolistica ambientale gravante sulle singole particefie.

Il S.L.T. — G.LS. dello Sportello Telematico Unificato dell'Ente Provincia di Foggia é piattaforma
cartografica digitale pubblica ufficialmente riconosciuta liberamente consultabile.
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mq., in forte pendenza, incolto.
Dati Catastali:

T1. Appezzamento di terreno agricolo di mq 282
Piccolo appezzamento di terveno agricolo immediatamente a ridosso della periferia urbana
verso sud, distante circa 100 m in finea d"aria dalla drconwallazione del centro abitato, esteso per 282

Foglio 13 particelia 423 — Qualita Seminativo, Classe 12, R.D. euro 0,95, RA. euro 0,80

Dltla_ propr. 160% - Estensione: are 2 ca 82

[~ Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
Cartogmﬁa wtasl:ale sovrapposta ad ortofuln :

Coord. WGS 84 del vertice Sud-Est della particella:
Long.: 15.006003 — Lat.:41.523552

VinsooSstica ambientale

AMBITI PAESAGGISTICI: Ambito paesaggistico
Momnti Dauni - intersezione completa pari al 100%
dell'area ]
AGURE PAESAGGISTICHE: La media valle del
Fortore - Intersezione completa pari al 100%
deil'area

UCP - AREE Di RISPETTO DEI BOSCHI: {100m - 50m |
- 20m): intersezione completa pari al 100%
dellarea

UCP - RETICOLO IDROGRAFICO DI CONNESSIONE
Reticolo idrografico di connessione della RER. |
{100m) - Vallone loc. Pisciarelii - Intersezione
compheta parn ah 1008 dell ares

UCP — VERSANTI: Intersezione completa pari al
100% delil'area

Utlteriori vincofi

IBA - IMPORTANT BIRD AREA: Momti delia Daunia -
Intersezione compieta pari al 100% deif’area

‘3'"(. ___,)‘ "\ u

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
Cartografia catastale - Comune di San Marco La Catola Foglio 13 partlcella 423
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T2. Appezzamento di terreno agricolo di mq 2.300

Terreno agricolo distante dirca 2,1 km dalla periferia sud dell'abitato sulla Strada Provinciale
n.2, esteso per 2.300 mq in lieve dedivio, recintato, adiacente alla strada predetta SP2 San Marco o
Catola-Ponte San Giacomo che scendendo a valle immette sulfa $S17. Sul fronte strada fa recinzione e
costituita da una base in calcestruzzo con sovrastante ringhiera metallica. La rimanente parte della
recinzione & costituita da rete metallica somretta da paletti di cemento, parte dei quali attualmente
divelti efo indiinati a terra. La parte di recinzione con base in cemento & interrotta per far posto ad un
cancello metallico scorrevole che ne consente Faccesso. Adibito a deposito all’aperto di materiali
rinfusi.

Dati Catastali:
Foglio 19 particella 339 — Qualita Seminativo, Classe 1%, RD.euwr0 7,72 RA euro 6,53
pitta I propr. 100% - Estensione: are 23 ca 00

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia

Cartografia catastale sovrapposta ad ortofoto Wincolistica ambientale
N - AMBITI PAESAGGISTICY

Ambito paesaggistico Monti Dauni: Intersezione |

completa pari al 100% dell'area ’

FGURE PAESAGGISTICHE

La media valle del Fortore - intersezione completa

pari al 100% deil'area

- UCP - AREE Di RISPETTO DEHN BOSCHE {100m - 50mm -

20m) - Intersezione parziale pari al 2,4% dell'area

UCP — VERSANTE: Interseziomne parziale pan ai 43,6%

dell'area.

Ulteriiorii winool

IBA - IMPORTANT BIRD AREA: Monti della Daunia:

intersezione completa pari 2 100% dell area

t & '
-y - >

| 5
Coord. WGS 84 del vertice Sud-Est:

tong.: 15.014333 - Lat.: 41.515053
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Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
Foglio 19 particella 339 - inquadramento territoriale su ortofoto ESRI

s

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
Cartografia catastale — Comune di San Marco La Catola Foglio 19 particelia 339

Foto panoramica Google Street View © - Cancello di accesso al lotto
L Comune di San Marco La Catola Foglio 19 particeiia 339




r’

Ing. Antonio Pasqua Tribunale di Foggia
Viale Virgilio 2* traversa — 71121 FOGGIA Proc.nto V.G. n. 1314/2019. CAPPELLETTA Giuseppe
p.IVA: 01147830713 - c.f.: PSONTN55P15D6438 Rapporto di stima di proprieta immobiliari
Email: ing.pasqua@alice.it - - PEC: Pag. 13 di 28
antonio.pasqua2@ingpec.eu

T3. Appezzamenti di terreno agricolo di mq 13.477 (raggruppamento di 5 p.lie)

Terreno costituito da raggruppamento di 5 particelle limitrofe, distanti circa 2,1 km dalla
periferia dell'abitato sulla Strada Provindale N.2, esteso complessivamente per 13.477 mq, di natura
seminativo, in parte situato a confine con la suddetta SP2 San Marco la Catola-Ponte San Giacomo che
scendendo a valle immette sulla SS17. Riceve accesso sia dalla SP2 che e dalla strada vicinale
“Caprareccia” in terra battuta.

Dati Catastali:

a) Foglio 19 p.lia 468 — are 00.80 - Qualita Seminativo, Classe 14, RD. eur0 0,27 RA.euro 0,23
b) Foglio 19 p.lla 340 — are 77.10 di cui:
are 76.41 Qualita Sem.arbor. Cl. 27, R.D. euro 27,62 R.A. euro 17,76
are 00.69 Qualita Pascolo, C1. 38, R.D. ewr0 0,04 RA. euro 0,02
c) Foglio 19 p.lia 343 — are 23 46 - Qualita Seminativo, Classe 2*, R.D. euro 6,66 RA. euro 6,06
1 d) Foglio 19 p.lla 344 — are 09.41 - Qualita Seminativo, Classe 2, R.D. eur0 2,67 R.A.euro 2,43
e) Foglio 19 p.lia 346 — are 24.00 - Qualita Seminativo, Classe 28, RD. ew0 6,82 RA.eurc 6,20

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Vinoolistiaa ambientale
Foggia

Ca.rtograﬁa catastale sovrapposta ad ortafoto AMBITI PAESAGGISTICI

> pesaggistioo Monti Daumi - La media valle del Fortore:
f Intersezione completa pari al 100% delf'area
Struttura ecosistenica e ambientale
UCP - AREE DI RISPETTO DEI BOSCHI
Aree dii rispetito dei boschi (100m - 50m - 20m) —
Foglio: 19 Numero: 340: Intersezione parziale pari al 36,5%
dielif area
Foglio: 19 Numero: 343: Intersezione completa pari al 100%
diellf area
Foglio: 19 Numero: 344: Intersezione completa pari al 100%
deli’area
Foglio: 19 Numero: 346: Intersezione completa pari al 100%
v dielf'area

W’GS84 del Sludi dellz ;:ﬁ'!::;a 19 Numero: 468: Intersezione parziale pari al 38,4%

Long.: 15.015073 — Lat.: 41.514237 Struttura idro-gea-morfologjica UCP - VERSANTI
Foglio: 19 Numero: 340: Intersezione pavziale pari al 93,5%
dell’area
Foglio: 19 Numero: 344: Intersezione parziale pari al 99,1%

] Fogho: 19 Numeso: 346: Intersezione completa pari al 99,7%
B ! diel area

Utteriori vincofi

IBA - IMPORTANT BIRD AREA Monti della Daunia: Intersezione
L compieta pari al 100% dell'area
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Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
Stralcio di Cartografia catastale di insieme

o L

Ty %

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
inquadramento territoriale su ortofoto ESRI
- . :

ol

o/

o) .

T4. Due piccoli appezzamenti limitrofi di terreno agricolo di complessivi mq 1.374

Due piccoli appezzamenti di terreno agricolo che si toccano in un punto, complessivamente estesi
per 1.374 mq., di difficile accesso, parziaimente incolti boschivi e macchia (sebbene cetastalmente risuitino
seminativi). La particella n.380 confina a nord con [a strada vicinale “Caprareccia” in terra battuta da cui @
accessibile; la particella n.378 & raggiungibile da Sud tramite pista sterrata prosieguo della “Caprareccia” e
alquanto impraticabile, derivata dalla strada provinciale SP2; sarebbe altresi accessibile dalla suddetta
particella n_380 avendo con quest’ultima un vertice in comune.

Dati Catastali:
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a) Foglio 19 p.lla 378 — are 08.84 - Qualita Seminativo, Classe 4*, R.D. euro 1,14 R.A. euro 1,83
b) Foglio 19 p.lia 380 — are 04.90 - Qualita Seminativo, Classe 4%, R.D. eurc 0,63 RA. euro 1,10

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia Vincolistica ambientale
Cartografia cutastale sovrapposta ad orlnl’uto ESRI

| AMBITI PAESAGGISTICI

Ambito paesaggistiop Momnti Dauni - ia
media valle del Fortore: Intersezione
completa pari al 100% dell’area

Struttura ecosistemica e ambientale
BOSCHI: intersezione completa pari al
100% dellarea

SITT DI RIEVANZA NATURALISTICA
179110035 - Monte Sambuco: Intersezione
compileta pari al 100% deil"area

Struttura idro-geo-morfologica —
VERSANTY: Intersezione completa pari al
i 100% dell'area

Utteriori vincofi

IBA - IMPORTANT BIRD AREA Monti dells
Daunia: Intersezione completa pari al 100%
delfarea.

SIC - S DI INTERESSE COMUNITARIO. |*
Monte Sambuco: Intersezione completz |
pari al 100% dell"area

Coord. WGS 84 del vertice Nord-Ovest della particella n.380:
Long.: 15.019169 — Lat.: 41.51274

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
Stralcio di Caﬂmgwaﬁa catastale di i mleme F.19 p.liec 378-380

T5. Appezzamento di terreno agricolo di mq 1.196

Piccolo appezzamento di terreno agricolo in lieve pendenza, a sud del centro urbano, verso valle,
raggiungibile da strada provinciale SP2 e da successiva derivazione su strada comunale sterrata poco
praticabile con mezzi ordinari, alla distanza di drca 800 ml dalla periferia urbana verso sud lungo le
suddette strade. Censito al catasto di qualita Vigneto, ma atiualmente incofio. Aliegato 4:

Dati Catastali:
Foglio 19 particella 225 — Qualita Vigneto, Classe 14, RD. euro 9,57, RA. euro 7,72
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Ditta _ propr. 100% - Estensione: are 11 ca 96

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia | Vincolistica ambientale
Cartografia catastale sovrapposta ad ortofoto

AMBITI PAFSAGGISTICI: Ambito paesaggistico
Monti Dauni - intersezione completa pari al 100%
dell’area
FAGURE PAESAGGISTICHE: La media wvalle del
Fortore - Intersezione completa pari al 100%
dell'area

UCP - AREE DI RISPETTO DE! BOSCHE: (100m ~ 50m
- 20m): Intersezione completa pari al 100%
detl ares.
Struttura idro-geo-morfologica
UCP — VERSANTE: Intevsezione parzisle pan ai
98,1% dell’area.

Ulterriioni vimoo/l i
IBA - IMPORTANT BIRD AREA: Monti deila Daunia -
intersezione completa pari al 100% dell area

Coord. WGS 84 del vertice Sud-Est della particelia:
Long.: 15.011815 — Lat.: 41.516692

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
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T6. Appezzamento di terreno agricolo di mg 2.392
Piccolo appezzamento di terreno agricolo in pendenza e di difficile accesso e difficile individuazione
in sito, a sud-ovest del centro urbano, verso il valione Candelaro, non raggiungibile con mezzi ordinari, a
drca 700 mi in linea d'aria dalla periferia ovest del paese. Visibile tramite ortofoto ESRI del S.1.T. della

Provincia di Fopgia. Catastalmente risulta di (uialita Vigneto di dasse 22, ma attualmente incolto ed ex
uliveto.
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Dati Catastali:

Foglio 20 particella 24 — Qualita Vigneto, Classe 1%, RD. euro 11,74, RA. euro 11,74
pitta CAPPELLETTA Giuseppe, propr. 100% - Estensione: are 23 ca 92

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
Cartografia catastale sovrapposta ad ortofoto

Coord. WGS 84 del vertice Sud-Est della particella:
Long.: 14.997695— Lat.: 41.522908 {

Vinoolistica ambientale

AMBITI PAESAGGISTICI
| Ambito paesaggistico Monti Dauni - a |

media valle del Fortore: Intersezione
completa pari al 100% delf'area
FIGURE PAESAGGISTICHE: La media
valie del Fortore - Intersezione
completa pari al 100% dell'area
Styutiura ecosistemica:

1 BP -BOSCHI: Intersezione completa

pari all 100% dell'area

UCP - AREE SOGGETTE A VINCOLO
IDROGEOLOGICO: -  Intersezione
completa pan al 106% dell'area

UCP - RETICOLO IDROGRAHCO Dt
CONRNESSHORE DELEA RETE
ECOLOGICA REGIONALE (100m) -
Vallome Caldermo - intersezipne
parziale pari al 72,2% dell'area

UcP — VERSANTE: Imterseziomne
completa pari al 100% delf'area
Wit wimooli

IBA - IMPORTANT BIRD AREA Monti
dellz Dawniz: intersezione completa
pari al 100% dell'area.

|

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia

Can:oyaﬁa catastale — Comune di San Marco La Catola Fogluo

Pa -/~

/L AL D \J &
9 AL A\ /‘/\ /,\

20 pamoeﬂl!a 24
G

T7. Due piccoli ti limitrofi di terreno agricolo di complessivi mg 2.500

Due picooli appezzamenti di terreno agricolo, vicini ma non adiacenti, complessivamente estesi per
2.500 mgq., di difficile accesso, attualmente incolti sebbene catastalmente risultino seminativi, a ovest del
centro abitato, veso il vallone Candelaro. La particella n.195 confina a sud con [a strada vicinale “Piscarello”
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in terra battuta da cui & accessibile, sebbene con una certa difficolta; Ia particefia n.197 e ir;térclus;; ed
affaccia verso il vallone del torrente “Pisciarello”. Allegato 5:
Dati Catastali:
c) Foglio 20 p.lia 195 — are 03.83 — Qualita Seminativo, Classe 4, R.D. euro 0,59 RA. euro 0,69
d) Foglio 20 p.a 197 — are 21.17 - Qualita Seminativo, Classe 42, R.D. euro 2,73 R.A. euro 437

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia Vincolstica ambientale

Cartografia catastale sovrapposta ad ortofoto ESRI AMBITI PAESAGGISTICI: Ambito
- paesaggistico Monti Dauni - Intersezione |

compieta pari al 100% deil"area

FIGURE PAESAGGISTICHE: ba media valle

del Fortore - Intersezione completa pari al

| 100% dell'area

BOSCHI:

Plia 195 Intersezione oompieta par ah

100% dellarea. P.lla 195 Intersezione

completa pari 2l 100% dell area.

UCP - RETICOLO IDROGRAFICO DI’

CORNESSIONE DELIA RETE ECCLOGICA

REGIONALE Reticolo idrografico di

| conmessione) dellz RER. (100m) I

Plla 195 - Vallone loc. Pisciarelli -

intersezione oompleta pari al 100%

del'area. P.Ma 197 - Vallone Joc. Pisciarelli -

Intersezione completa pari al 100%

detl ares.

| UCP - VERSANTI

Coord. WGS 84 del vertice Sud-Est della particella n.195: | Pda 195 intersezione completa pari 3l

Long.: 15.00389 — Lat. 41.519099 100% deffarea. P.fa 197 intersezione
parziaie par 2l 99,1% dell’ area

Ulteriori vincoli
IBA - IMPORTANT BIRD ARFA- Monti della
Dounia - Intersezione completa pari af
100% dell area

Sistema Informativo Territoriale Provincia di Foggia
Stralcuo di Cartogmﬁa catastale di insieme F.20 p.lle 195-197

‘\\
5,
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3. Criterio di stima e definizioni

La determinazione del valore venale in comune commercio dei fabbricati o degli appezzamenti di
terreno, nello stato in cui si trovano, puo essere condotta con il procedimento sintetico comparativo, sulla
base di prezzi di mercato noti e/o rilevati dal Borsino immobiliare di Agenzia delle Entrate della provincia di
Foggia refativi a cespiti assimilabili per caratteristiche e consistenza, liberi e non soggetti a vincoli locatizi,
cgeetto di recenti contrattazioni di cui si abbia notizia.

Il rapporto di valutazione & stato redatto tenendo conto anche delle indicazioni degli (IVC)
International Valuation Standards) che derivano di fatto dalla prassi estimativa professionale e consistono
in norme comuni accettate anche da Tecnoborsa e da ABI. Tali indici correggono, in ragione della affettiva
condizione degii immobili, # parametro unitario di base (Euro/mq} adottato.

Si consideri infatti che Fapproccio speditivo pili diffuso per la determinazione del Valore di Mercato
(vdM) di un immobile & il “metodo del confronto di mercato” che & un procedimento di tipo sintetico di
stima del valore, basato sul confronto tra I'immobile oggetto di stima ed un insieme di immobili di
confronto simili offerti o scambiati di recente ed a prezzi noti. in t2fi condizion il valore stimato, nel limiti
delle inevitabili approssimazioni, potra coincidere con la somma di denaro ricavabile dalla fibera
contrattazione di mercato.

Inalhitenninisiuattadelpil‘spmbabilepmnoalmnaleunapmpﬁeﬁlpubesserevendum in un
mercato aperto e competitivo.

Attualmente si rileva una fortissima depressione del mercato, soprattutto locale, sia per ghi
immobili urbani che per gli appezzamenti di terreno medio-piccoli, caratterizzato da una ripida discesa della
curva del valore medio unitario e del numero delle transazioni (quasi nulle nei piccoli paesi del

preappennino Dauno).

3.1 Parametri per la determinazione del “valore di mercato” dei fabbricati

il pix probabile Valore di mercato risulta dal prodotto
VvdMi = (Scx Qs) - Sp

. dove:
¥ i Sc {maq)- Superficie commerciale {come di seguito definita}
3 .‘/ Qs (Euro/mq): Quotazione sintetica unitaria al mg
Sp (Euro): Costi e/o spese derivanti da eventuali situazioni pregiudizievoli alla vendita

(es. costi eventuali di sanatorie edilizie, quote condominiali arretrate,
traslochi di mobili ecc, esdusi costi di procedure giudiziarie, non noti, da
scorporarsi comungee in sede di procedura dal VdM determinato).

Il valore del cespite verra quindi individuato moltiplicando la consistenza vendibile come di seguito
compulata,periprezziunitaridimercalzo,tenendoomrtodellecamtteristidleedellostatodi
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manutenzione dei beni in argomento, sottraendo eventuali costi derivanti da situazioni pregiudizievoli alla
vendita.

Le superfid reali Sr degli immobili vengono ragguagliate ad un’unica Superficie commerdiale
equivalente Sc (mgq) , alla base della stima di valore, tramiite i cceffidenti di correzione.

Vengono riportati di seguito, a titolo di esempio, solo i coefficienti principali e comunque inerenti
alle reali situazioni degli immobili esaminati:

Superfici abitative e simili
. Coeff. & rageuagko Nicta
Sasperficie reale (Srhmg
Per #l calcolo delle mura perimetrali e degli ingombri
. struifirerall interni si applica convenzionaimente. In forma
Sup. coperta utile fuori tenra 110 iva, 'ona il del 10-15% o
tipologia strutturale specifica
{comprese tavene e localil abitabii) -Possibilits di areazione
Sup. coperta utile semintenrata 0.75 - 0.50 —Fadilita di acoesso.
Altezza media minima mt 2,40
Cantingti o S 5 nomn abitzbili 0.20-035 Altezza media minima inferiore a2 mi 2,40 ed albezza minima
di mit 1,50
Superfid di ornamento (scoperte)
= Coeff. di ragpuaghio Nota
Superfide reale (Srjo
Balconi e Lastrici solari 0.25 2 0.10 25% se calcolatifino alla superficie commerciale di mq.
! e 25. Per l'ecoedenza il 10%
. . ; 10% se calcolatifino afa superficde commerdale di mg.
’ € diy g 25. Per l'eccedenza if 2%
Superfic di pertinenze e vani accessori
5 Coeff. & ragpuagho ot
Superficie reale {Srimg
Cantine, Soffitte e Locali accessori 020 (non collegati ai vani principali)
Allbezza minima di mt 1,50
Locali accessori {colllegati ai vani prindipali)
0.35 ..
Altezza minima 2,40

Nelle tabelle seguenti sono riportati i coefficienti di merito Cm correttivi del valore base standard
del metro-quadro commerciale Qs {(Eurg/mag) pils comunemente applicati nella pratica valutativa.

Stato locativo Conlraito Coefficiente & merito
azioni libere 100% Cmla
: @cate a canone libero con durata quadriennale -20% Cmi1lb
& 4
’_ﬁ;‘ Piano prevalente Coefliciente di merito | Coefficiente di merito i
i Seminterrato Con Ascensore (1) 100% |  Senza Ascensore (i1)-25% Cm2a
Piano tena o rialzato - 10% {-20% senza giardimo) | (da + 10 a +20% con giandino) Cm2i
Piano 1° -10% -10% Cm2c
Pianc 2° -3% - 15% Cm2d |
Piano 3” c% -20% | Cm2e
Piano superiori + 5% -30% Cm2f
Ultimo piano | +10% -30% | Cm2g |
Attico | +20% ' -20% | Cm2h |
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Stato di conservazione Coefficiente di merito
Da ristrutiurare -10% Cm3a
Buono stato 0% Cmi3ks
F Ristrutturato +5% Cm3c
Finememte ristrutturato +10% Cm3d
Nuova costruzione +10% Cm3f I
{urninosita Mots Coefficiente & merito
Motlto fuminoso EE . - +10%
arco del giorna
Luminoso Soleggtur a_ diretta  uoma 5% Cmdip
parte della giomo
Mediamente Liminoso = _ soko. in 0%
parte delila gonmo
. Soleggiatura diretta per poco Cm4d
| Focauminasg | tempo o assente E -5%
[ Esposizione e vista Coefficiente di merito ]
Estiema pamoramica . +10% CmbSa |
Esterna +5% Cm5b
Mista % Cmbc
interna -5% Cm5d |
Completamente interna -10% , CmSe | AR
Scadente
Edificio Ottimo stato (Cm6a N le (Cm7a/b 82/
i ato {Cm6a/b/c) ormale { /b/c) ( b/c)
1—20anni (a) 0% o% | 5%
20—40anni (b} 0% -5% -10%
Oftre 40 anni (¢} | 0% -10% | -15%
Riscaidamento | Coefiiciente di merito |
AuitoRomo ’ 5% CmSa |
Centralizzato 0% Cm9%b
Assente -15% | CmSc

Circa la determinazione del parametro unitario di costo Qs (Eurof/mg), nelia attuale condizione di
staflo quasi completo mercato immobiliare locale, soprattutto in aree depresse della provincia quale quella
in esame, non & possibile rilevare dalla rete i dati di transazione necessari per la determinazione del valore
parametrico unitario degli immobili similari. E’ necessario, di conseguenza, affidarsi alie informazioni attinte
direttamente in ambito locale (San Marco La Catofa e paesi limitrofi) e soprattutto alle indicazioni del
borsino immobiliare edito periodicamente e sistematicamente dalia Agenzia defle Entrate e di cui alla
tabella seguente.

Risultato interrogazione: (aggiornamento Anno 2020 - Semestre 2)
- Provindia: FOGGIA

Comune: SAN MARCO LA CATOLA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO

Codice di zona: B2

Microzona catastalen.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

TRVEDY & & |

_ir-wn L mismbs g;

/UlIIJ i
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Yalore Mercato {€/mqg)

] Valori Locazione (€mq X mese)

13

Tipologia Stato conservativo Superficie {L/N} l Superhicte {LIN)
I
Abitazion crvii MORMALE 300 450 L 18 24 N
“Box NORMALE 250 B350 L 14 2 M

~— Il valore di Mercato & espresso in Eurofmgq riferito alla superficie Lorda (L) per le vendite
— Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N}
— Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa
ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D_P.R. n.138 del 23 marzo 1998.
La determinazione nuzmerica dei VdM per dascuna unita immobiliare e riportata al sucressivo paragrafo 4.0

3.2 Parametri per la determinazione del “valore di mercato” dei terreni

'L Per la determinazione del Valore di Mercato (VdM) dei terreni le caratteristiche condizionant il
valore del parametro estimativo di base Valore Agricolo Medio (VAM) (Euro/Ha) sono:

— la effettiva natura e consistenza dei suoli e la effettiva destinazione d’uso;

— 2 loro estensione ed ubicazione e la dimensione minima di soglia per attivita agrarie;

— a2 qualita agraria e la dasse catastale;

— la accessibilitd ai fondi, Yandamento orografico, il grado di difficoita defle lavorazioni

agricole;
— la vicinanza con il centro abitato e le vie di accesso al fondo;
— eventuali vincoli idrogeciogic ed ambientali.

Trattasi in ogni caso di terreni a destinazione agricola, di varia classe e qualita ma tutti attuaimente
essenzialmente incolti e non produttivi. Le dimensioni delle singole particelle sono, in alcuni casi, del tutto
minime rispetto ai limiti di soglia utili alle attivita agrarie ordinarie; oltretutto la intera proprieta appare
estremamente segmentata in numerose particelle, salvo Ia possibilita, in alcuni casi, di accorpamento di
varie particelle di dimensioni minime ma limitrofe.

Per quanto riguarda la determinazione del VdM valgono le stesse considerazioni gia espresse per i
fabbricati dirca 'andamento del mercato locale, praticamente senza transazioni di rilievo.

in conseguenza di tale situazione di mercato si é fatto ricorso ail’unico dato disponibile costituito
dalla pubblicazione suggerita dalla Agenzia delle Entrate: i valori agricoli medi acquisiti dalle delibere delle
| Commissioni Esproprio Provinciali. | dati sono pubblicati periodicamente sui bollettini regionali.

la COMMISSIONE PROVINUIALE ESPROPRI FOGGIA ha pubblicato sul Bollettino Ufficiale della
Regione Puglia - n. 130 del 17-9-2020 ia Relzzione sintetica sulla detenminazione dei Valori Agricoli Medi
(VAM) per gli anni 2019 — 2018 -2017. | valori agricoli medi riportati nella tabelia allegata, suddivisi per fe 11
|| regioni agrarie della provincia di Foggia, sono ulteriormente suddivisi per colture conformi alle qualifiche
catastali.
' 1! comune di San Marco la Catola ricade nella Regione Agraria N3 della provindia di Foggia_
Si riporta di seguito lo stralcio della tabella pubblicata come ultimo aggiomamento:

|Comunissione Provincisle Espropri & Foggia
\SEDUTA del 17/01/2020 - VAM 2019
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[ REGIONE | REGIONE | REGIONE
AGRARIA1 | AGRARIAZ | AGRARIA3
Vialore Mmook % £ k% dcole
COLTURA o I"‘““ﬂ";‘“ e ‘@")"'V
AGRUMETO - - - j
AGRUMETO IRRIGUO / - - ’ -
BOSCO CEDUO 266000 | 306000 | 306000 |
BOSOD I ALTO EUSTO ATBOQ0 | 435000 102000 |
BOSCO MISTO 276000 | = - B
CANNETO 561000 | = 735000
‘CARRUBETO - , : -
CASTAGNETODA FRUTTO | 4 180,00 4080,00 -
FICODINDIETO | - - ' - |
FRUTTETO | 1326000 | . - B
INCOLTO PRODUTTIVO 6703 | S5M00 | em00
MANDORLETO - | 63000 | 627000
ORTO 1428000 | 1938000 | 14280,00
lowzo mcuo | 1530000 | 2244080 | 1530080
[PASDOLO | 19900 192000 184000 |
PASCOLO ARBORATO | r1z000 | 161000 | 1es000 |
PASCOLO CESPUGLIATG 143890 | 59000 | 164000 |
[SEMINATIVO 684000 | 1020000 | 8160,00
[SEMINATIVO ARBORATO 122000 | 755060 8 160,00
E@Amomm | 1326000 | 1734090 | 1428000
o4 ULIVETO 13260,00 | 1555000 | 15300,00
ﬁ ULIVETO VIGNETO 1122000 | | oom600 |
e VIGNETO 816000 | 1020000 9 180,00
| VEGNETO ALTIO INTELAIATO - | . R
fﬁmmo UVATAVOLA - | - .
VIGNETO ZONA DOC - . s

Nel caso specifico, per tener conto che i terreni cosi come censiti nelle qualifiche catastali, non sono
effettivamente utilizzati attualmente ai fini produttivi {nella maggior parte dei casi in state di incolto o
addirittura di abbandono), e che intervengono fattori ambientali e specifici del terreno (accessibilita,
distanza, idrogeologia locale ecc.) viene applicata ai valori della tabella un coefficiente correttivo
appropriato in diminuzione del valore secondo i ariteri seguenti (per semplicti sonc considerati solo i
weﬁdenﬁdimai&magionmntesigxﬁﬁm&iaiﬁ:ﬁddumdﬁﬁmnmmmddmmnmbamz

Caratteristica del suolo Cosfiiciente & mexito
Accessibilitd, pendenza, giaditura, distanza da centro abitato Da 0% a-10% Cit
Stato incolto o non corrispondenza con gualifica catastale 5% C2t
Dimensione minime del iotto efo fonma geometrica Da -2% a -5% C3t
Fronte strada per almeno il 20-25% Da +15 a +20% ]

Al fine di confermare la attendibilita dei valori determinati tramite il metodo sopra descritto & stata
effettuata anche fa verifica tramite il metodo del Reddito Dominicale aggiomato. Per i terreni Agricoli,
comma 5 dell’Art. 13 del D.L. 24/06/2014 n. 91 stabilisce che: “Per i terreni agricoli, if valore & costituito da
quello ottenuto applicando allammontare del reddito dominicale risultante in catasto, vigente al 1° gennaio
deltanno di imposizione, rivalutato del 25% ai sensi delfarticolo 3, comma 51, della legge 23 dicembre
1996, n. 662, un mottiplicatore pari a 135
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il valore definitivo espresso nel successivo Cap.4 sara determinato attingendo al maggiore dei valori
ottenuti con i due metodi per ciascun lotto di terreno.

4. Deterninazione dei VdM

Si riportano di seguito i valori di mercato determinati secondo i criteri di cui al Cap.3

4.1 Fabbicati

Si esplicitano in forma speditiva e sintetica la Superficie lorda commerdiale ottenuta dalla misura della
superficie reale coperta, aumentata della superficie scoperta ragguagliata. Riguardo ai Coefficienti di merito
di cui al Cap. 3 si riporta il coefficiente ottenuto da una media dei coefficienti di merito ragionevolmente
applicabili.

Immobile R1
Abitazione N.C.E.U. Foglio N. 12 p.lla n. 396 sub 11, Viale A. Moro n.16, piano terzo, consistenza
6,5 vani, (/cat A3 (Abitazioni di tipo economico)

WETY W7

! | Coeff. | Sup Ragpuaghicte
Sup_lorda coperta Sic {mq) 13400 100 13400
Sup. esterna (balcone) 12.00 0.25 3.00
Totale SC 137.00
stato locativo 0%
conservazione -10%
luminosita 0%
eSposizZione +10%
Edificio -10%
Chinnatizz Risc. +5%
Indice medio dei coeff. di merito 1.00
Superficie commerciale SC = ] 137.00x1.00= 137.00 Sc {mq)
In corrispondenza di:

e un valore medio di Qs = 375.000 Euro/mq (Quotazione sintetica unitaria al mq) ricavato dalia
tabella del borsino immobiliare edito periodicamente e sistematicamente dalla Agenzia defle
«  Entrate perla zona in esame
2 %‘- un valore prudenziale di Sp Costi efo spese derivanti da eventuali situazioni pregiudizievoli alla
i? vendita (es. costi eventuali di sanatorie edilizie, quote condominiali arretrate, traslochi di mobili
ecc., esclusi costi di procedure giudiziarie, non noti, da scorporarsi comunque in sede di procedura
dal VdM determinato) espresso in forma percentuale pari al 5%.
Si ottiene, in base alla Superficie commerdale come definita, il VALORE DI MERCATO dell'immobile R1
VdM = {Sc x Qs)—Sp = (375.000 x 137,00) * 0.95 = 48.806,25 Euro arrotondato in
Euro 48.800,00 {quarantottomilacttocento/00)
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Iimmobile R2
Abitazione N.C.E.U. Foglio N. 13 p.lla n. 44 sub 1, Via Principe di Napoli n.6, piano T-1-2-3-S1,
Cl/cat= A4 (Abitazicne di tipo economice e popolare)

Coeff. Sup. Ragguagliate | o
Sup.lorda coperta Slc (mgq) P- 16.00 0.20 3.20 g =
1 _
Sup.lorda coperta Skc (mq) PT 32.00 100 | 32.00 .
Sup jorda coperta Sic {mag) P1 24.00 100 | 2400 |
Sup.lorda coperta Skc {mq) P2 24.00 1.00 2400
Sup.lorda coperta Sic (mq) ST 18.00 0.50 9.00 =
Sup. esterna (balcone) 120 025 030 | =°
| Sup. esterna (terazzino) 550 025 137 | =s
Totale SC= 93.87 | ==
Coeff. merito %-uale piano -20% =3
stato locativo 0% =0
conservazione 0% =
luminosita 0%
| esposizione +10% |
| Edifiicio | 5% |
| Climatizz. Risc. -15%
Indice medio dei coeff. di merito 0.70
Superficie commerciale SC = | 93.87x0.70= 65.71 | Sc (mq)
In corrispondenza di:

e un valore medio di Qs = 375.000 Euro/mq (Quotazicne sintetica unitaria al mq) ricavato dalla
tabella del borsino immobiliare edito periodicamente e sistematicamente dalla Agenzia delle
Entrate per la zona in esame

e un valore prudenziale di Sp Costi efo spese derivanti da eventuali situazioni pregiudizievoli alla
vendita (es. costi eventuali di sanatorie edilizie, quote condominiali arretrate, traslochi di mohbili
ecc., esclusi costi di procedure giudiziarie, non noti, da scorporarsi comunque in sede di procedura
dal VdM determinato) espresso in forma percentuale pari al 5%.

Si ottiene, in base alla Superficie commerciale come definita, il VALORE DI MERCATO dell'immobile R1
VdM = (Scx Qs)—Sp = (375.000 x 65,71) * 0.95 = 23.409,19 Euro amamdam in

,?g

immobile R3 43 A L
Abitazione N.C.E.U. Foglio N. 12 p.llan. 43 sub %, Via Pnnaﬁe\x_wapoli e 7 piano T, Cl/cat: A6
(Abitazione di tipo rurale) Nota: Attualmente in oentm urbano - Semidiruta

f. I[ | Coeff. W— Raprusgratie
Sup jorda coperia Sic {mag) PR 40.00 | 100 | 4000
Totale SC = 40.00
Coeff. merito %-uale piano 0%
stato locativo 0% |
conservazione | 40% ' |
busmiimosita -10% | | |
esposizione 0% ' |
Edificio -10 %
Climatizz_ Risc. 15% ,
Indice medio dei coeff. di merito | 025 | |
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| superficie commerciale SC = | 40.00x025= | 10.00 | Sc{mq) |

In corrispondenza di:

e un valore medic di Qs = 375.000 Euro/mq {Quotazione sintetica unitaria al mq) ricavato dalla
tabella del borsino immobiliare edito periodicamente e sistematicamente dalla Agenzia delle
Entrate per la zona in esame

e un valore prudenziale di Sp Costi e/o spese derivanti da eventuali situazioni pregiudizievoli alla
vendita (es. costi eventuali di sanatorie edilizie, quote condominiali arretrate, traslochi di mobili
ecc., esclusi costi di procedure giudiziarie, non noti, da scorporarsi comunque in sede di procedura
dal VdM determinato) espresso in forma percentuale pari al 5%.

Si ottiene, in base aila Superficie commerciale come definita, il VALORE DI MERCATO dell'immobile R1
VdM = (Sc x Qs)— Sp = (375.000 x 10,00) * 0.95 = 3.562,50 Euro arrotondato in
Euro 3.500,00 {tremilacinquecento/00)

4.2 Terreni

Si riporta la tabella sintetica di determinazione dei VdM calcolati secondo il principio esposto al
precedente Cap.3 e riferiti ai Valori Agricoli Medi (VAM) riportati nel Bollettino Ufficiale della Regione
Puélia - n. 130 del 17-9-2020 per la Regione Agraria'N.3 della provincia di Foggia.

Per i lotti per i quali si verifica qualche problema di accessibilita viene applicato un coeff.di
riduwione medio pari a 5% . Del pari si considera un coefficiente di riduzione -5% per lotti di superficie
minima o residuale. Per i lotti “frontestrada” (Provinciale, comunale o vicinale pienamente carrabile con
mezzi ordinari) si considera una maggiorazione fra + 15 e + 20%

TERRENI metodo 1 metodol  Definitivo
Lotio | are RD | Colwa | VAM Coeff = Vdmi= | Vdm2=  VdM(€)
' | ! {€/Ha}  .ct . a*VAM*t/10 | RD*1,25%13 | Ewo
| el | S O TN RS DO RS P
TL  Foglio13pllad23 2,82 095 Seminativ 8160,00 095 21861 160,31 218,00
o | | . -
12 | Fogio19p8a339 | 2300 | 7,72 | Seminativ | 816000 120 275216 1302,75 | 2252,00
| * k A
e S il = } ] I | =
T3a Fogiol9pliad68 080 027 Seminativ = 8160,00 1,10 71,81 45,56 71,00
L]
T3b | Foglio19plla340 | 77,10 | 27,66 | Seminarb | 8160,00 1,315 | 723506 |  4667,63 723500
T3¢ Fogio19pha343 2346 666 Seminativ 816000 095 181862 112388 181800
o
Td | Fogo19plads | 941 | 267 | Seminativ | 816000 | 095 | 12946 | 45056 72900
) | I S e - il e _ T | il
T3e Ffoglol9plia346 2400 682 Seminatv 816000 095 1860,48 115088  1860,00
o
Taa fogio19plia378 | 884 | 114  Semimativ | 816000 0S50 649,21 192,38 649,00
| v
— = { i) | e CiEe IS
TAb Fogio19pHa380 490 463 | Seminativ = 816000 090 359,86 781,31 359,00




Ing. Antonio Pasqua Tribunale di Foggia
Viale Virgilio 2* traversa — 71121 FOGGIA Procato v.G. n. 13142019 [

p.lVI%: 011478?-:0713 - c.f.: PSONTNS5P15D6438B Rapporto di stima di proprieté immobiliari

Email: ing.pasqua@alice. it - - PEC: p 27 di28
antonio.pasqua2@ingpec.eu

TS . | Foglio19pMa225 | 1196 | 9,57 |.ExVigneto | 910000 | 090 97952 161434 979,00
T6 | Foglio20pdla24 | 2392 11,74 ExVigneto | 916600 0,90 1959,05 1981,13 '__ 1959,00
T7a Foglio20pia135 3,83 055 | Seminativ i 816000  OI0 281,28 | 99,56 281,00
sonlie ulis B " Jo S e ! ! ]
T7b  Foglio20pila197 & 21,17 2,73  Semimativ 836000 095 1641,10 460,69 1641,00

(47
| TOTALL: | 20056,21 1403156 20056,00

2352 ‘ 83,15 ‘
1

ui - I I SRR | S Iy [/ S

I valori di mercato VdM defimitivi per ogni lotto di terreno, determinati in base ai criteri
precedentemente esposti, sono quelii riportati in ultima colonna delfa sovrastante tabella.

Tabella riepilogativa sintetica dei Valori di Mercato (fabbricati e terreni)

Cod. Lotto VidM (€) Euro
RL | Viale AMoron.16 piano3” | 48 800,00
R2' - | Via Principe di Napolin.6 " | s - 23 400,00
R3 | ViaPrincipe di Napolin7? | 350000
| Totale Fabbricati: i 75700,00
. Tesreni L S
T1  Foglio 13 p.lla 423 } - 21800
2 Foglo19pla3® | L 2720
T3a _ Fogiio 19 p.lla 468 | S 71,00
Tib | Foglin 19 p s W0 e _ 1350,
T3c | Foglio 19 piia 343 1818,00
T3d | Foglio 19 plla 344 72900
TBe |Fogio19plia3se B o 1860,00
Tda | Foglio 19 plla378 64900
Tab  Foghio 19 p.ia 380 - - 359,00
15 | Foglio 19 p.la 225 ~ smoe
T6  Foglio20plaza N 1959,00
T7a | Fogin20pRa195 | 281,00
T7b | Foglio 20 p.ia 197 | 1641,00
T7b | el s

! Totale Tesrent: |
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5. Lista degli allegati

Allegato Tipo di allegato Riferimento ai Fabbricati Dati N.C.E.U.
R1-a Visura catastale R1 Appartamento viale A.Moro, n.16 P3 Foglio N. 12 p.lla n. 396 sub 11
R1-b Planimetria catastale | R1
R2-a Visura catastale R2 Fabbricato in via Principe di Napoli, n.6 FoglioN. 13 p.lian.44 sub 1
R2-b Planimetria catastale | R2
R3-a Visura catastale R3 Fabbricato in via Principe di Napoli, n.7 Foglio N. 13 p.lla n. 41sub 4,
R3-b Planimetria catastale | R3
Riferimento ai Terreni Dati N.C.T.
M1 Mappale F13 T1 Terreno agricolo di mq 282 Foglio 13 p.lla 423
M2 Mappale F19 T2 Terreno agricolo di mg 2.300 Foglio 19 p.lla 339
| T3 Raggruppamento di appezzamenti limitrofi
T3/a Terreno agricolodimgq 80 | Foglio 19 p.lia 468
T3/b Terreno agricolo dimq 7.710 | Foglio 19 p.lla 340
T3/c Terreno agricolo dimq 2.346 | Foglio 19 p.lla 343
T3/d Terreno agricolo dimq 941 | Foglio 19 p.lla 344
T3/e Terreno agricolo dimgq  2.400 | Foglio 19 p.lla 346
T4 Raggruppamento di appezzamenti limitrofi
T4/a Terreno agricolo dimg 884 | Foglio 19 p.ila 378
T4/b Terreno agricolo dimq 490 | Foglio 19 p.lla 380
T5 Terreno agricolo di mq.1.196 Foglio 19 p.lla 225
M2 Mappale F20 T6 Terreno agricolo di mq. 2.392 Foglio 20 p.lla 24
T7 Raggruppamento di appezzamenti limitrofi
T7/a Terreno agricolo mg 383 | Foglio 20 p.lla 195
T7/b Terreno agricolo mq 2.117 | Foglio 20 p.lla 197
V1-V1i3 Visure terreni Tutti i lotti

Totale 22 allegati

Foggia, In Fede
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Direzione Provinciale di Foggia Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore MICHELE GAMMAROTA Vis. tel (0.80 euro)
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Direzione Provinciale di Foggia Ufficio Provineciale - Territorio — Direttore MICHELE GAMMAROTA

Vis tel (0.90 euro)

T T

1B-Gin—2021 17:13:29

Prot.

1:2000

7303451 /2021

n.

P

e ) / P 5
/ - /
< N

<
218
a
469

\

/ \ Va
. I /
/ /- _,-’! 194
&’ (
7 200
- "\ \ - \ .

e

Scala originale:

SAN MARCO LA CATOLA
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