
                              Giacomo Giuseppe Masciocco 
architetto  

2025 
 

Via Cesare Carelli n° 28/A – 71121 Foggia – Tel +39 0881/665996    cell: +39 328 2344094       PAG.  60 
               e.mail : arch.gg.masciocco@gmail.com arch.gg.masciocco@postecert.it  P.iva 04675480489  

C.F. MSC GMG 65S17 D643U 
  

 

 

 
 

STIMA DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE 
 “VEGA IMMOBILIARE S.R.L.”  

Fallimento n° 962/2017 
Giudice Delegato: Dottoressa Francesca Vitale 

 
 
 

Il sottoscritto arch. Giacomo Giuseppe Masciocco, iscritto presso l’Ordine degli 

Architetti di Foggia con n. 1148 ed avente studio professionale in Foggia, alla Via A. 

Cesare Carelli n. 28/a, per incarico ricevuto dall’Avv Francesca Marziale curatore 

fallimentare della società in oggetto, a ciò debitamente autorizzato con 

provvedimento del sig. G.E. del 03/09/2024, redige la presente stima del patrimonio 

immobiliare, così meglio individuato: 

 

 

 
1- Appartamento sito in Foggia – Piazza Alcide De Gasperi 7 scala I interno 22 

piano 8  meglio identificato al Nuovo Catasto Urbano di Foggia al foglio 95 
p.lla 1228 sub 77; 

2- Box sito in Foggia – Piazza Alcide De Gasperi 7 interno 36 piano S1 meglio 
identificato al Nuovo Catasto Urbano di Foggia al foglio 95 p.lla 1228 sub 
127; 

3- Ripostiglio sito in Foggia – Piazza Alcide De Gasperi 7 scala A interno 23 
piano 9  meglio identificato al Nuovo Catasto Urbano di Foggia al foglio 95 
p.lla 1228 sub 36; 
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DATI GENERALI 

Tecnico 

TITOLO  : ARCHITETTO 
COGNOME  : MASCIOCCO  
NOME  : GIACOMO GIUSEPPE 
SESSO  : M  
nato a : FOGGIA  
PROVINCIA : FG 
CAP : 71121 
Nato il  : 17/11/1965 
CODICE FISCALE  : MSC GMG 65S17 D643U 
Residente a  : FOGGIA 
Provincia : FG 
CAP : 71121 
In  : VIA SALVO D'ACQUISTO, 31 
Con Domicilio/Studio : 71121 - FOGGIA (FG) 
In  : VIA A. C. CARELLI, 28 
P.IVA : 04675480489 
TELEFONO : 0881665996  FAX  : 0881665996  
CELLULARE : 3282344094  E-Mail  :
arch.gg.masciocco@gmail.com 
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RELAZIONE 

Beni in: FOGGIA (FG) 

1. IDENTIFICAZIONE DELLA LOCALITA' IN CUI SONO I BENI
IMMOBILI OGGETTO DELLA STIMA

I beni immobili oggetto della stima sono ubicati nella seguente località: 

FOGGIA (FG) PIAZZA ALCIDE DE GASPERI ,7/I 

1.1 DESCRIZIONE DELLA LOCALITA' 

- Posizione geografica: Foggia si trova nella parte settentrionale della Puglia, a circa 130 km a nord-
ovest di Bari.
- Storia: La città ha una storia antica, con origini che risalgono all'epoca daunia. Nel Medioevo, Foggia
fu un importante centro agricolo e commerciale.
- Economia: L'economia di Foggia è basata principalmente sull'agricoltura, con produzioni di grano,
olive, uva e altri prodotti agricoli. La città è anche nota per l'allevamento di ovini e bovini.
- Cultura: Foggia è una città ricca di storia e cultura, con numerosi monumenti e luoghi di interesse,
come la Cattedrale di Foggia, il Palazzo dell'Arcivescovado e il Museo Civico.

1.2 NOTE SULLA LOCALITA' 

NESSUNA 

1.3 DATI ZONA 

Tipologia: CENTRALE 
Caratteristiche: NORMALE 
Area Urbanistica: RESIDENZIALE 
Traffico: SCORREVOLE 
Parcheggi: BUONI 

1.4 DATI ZONE LIMITROFE 
Zone limitrofe: RESIDENZIALE 

Sono presenti servizi di urbanizzazione primaria 
Sono presenti servizi di urbanizzazione secondaria 

Zone limitrofe: RESIDENZIALE 
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2.5 ONERI E VINCOLI GIURIDICI 
 
 
2.5.1 IPOTECHE 
 
HANNO FORMATO FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI SUI BENI SOPRA DESCRITTI: 

 

- ipoteca giudiziale iscritta presso i RR.II. di Foggia in data 5 settembre 2011 ai nn. 20316/3502 per la 

complessiva somma di Euro 245.000,00 (duecentoquarantacinquemila virgola zero zero centesimi), contro la 

società VEGA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Roma, cod.fisc.: 08737361009 ed a favore della Banca Sella SpA 

con sede in Biella (BI), Partita IVA 02224410023, nascente da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di 

LECCE, con sede in Lecce, c.f.n.: 80012740751, in data 11 luglio 2011, rep.1519/2011; 

  

- ipoteca giudiziale iscritta presso i RR.II. di Foggia in data 14 marzo 2012 ai nn. 5797/495 per la 

complessiva somma di Euro 650.000,00 (seicentocinquantamila virgola zero zero centesimi), contro la società 

VEGA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Roma, cod.fisc.: 08737361009 ed a favore della società BIELLA LEASING 

S.P.A. con sede in Biella (BI), Partita IVA 00528570021, nascente da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di 

BIELLA, con sede in Biella, c.f.n.: 81019670025, in data 13 luglio 2011, rep.705; 

 

- verbale di pignoramento immobiliare trascritto presso i RR.II. di Foggia il 20 novembre 2012 ai 

nn.21986/17065, nascente da atto giudiziario emesso dal Tribunale di Foggia in data 16 agosto 2012, rep.2866, 

a favore della società " BIELLA LEASING S.P.A. con sede in Biella (BI), Partita IVA 00528570021, contro la 

società VEGA IMMOBILIARE S.R.L. con sede in Roma, cod.fisc.: 08737361009, gravante tra l'altro gli immobili  

oggetto della presente perizia; 

       

- sentenza dichiarativa di fallimento trascritta presso i RR.II. di Foggia il 17 ottobre 2023 ai 

nn.24049/19043, nascente da atto giudiziario emesso dal Tribunale di Roma in data 13 dicembre 2017, 

rep.962/2017,  a favore della MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO VEGA IMMOBILIARE SRL, contro la 

società VEGA IMMOBILIARE SRL con sede in Roma, cod.fisc.:08737361009. 
 
 
2.6 VALUTAZIONE DEL COMPLESSO 
 
2.6.1 FONTI DI INFORMAZIONE 
 
Sono state acquisiste le seguenti informazioni:  
dal catasto: FOGGIA 
dalla conservatoria dei registri immobiliari: FOGGIA 
dagli uffici del registro: FOGGIA 
dagli uffici tecnici: FOGGIA 
 
 
2.6.2 OSSERVATORI DEL MERCATO IMMOBILIARE 
 
Gli osservatori del mercato immobiliare riportano le seguenti notizie:  
GEOPOI 
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2.6.3 AGENZIE IMMOBILIARI 
 
Le agenzie immobiliari riportano le seguenti notizie:  
TECNOCASA -  
 
2.6.4 ALTRE FONTI DI INFORMAZIONI 
 
Di seguito sono riportate ulteriori notizie riguardanti i beni oggetto della stima:  
ASTE FALLIMENTARI 
 
2.7 FOTO 
 
Sono disponibili le seguenti foto relative al Complesso: 
Vedi: FOTO - 001 - PALAZZO EDIL INS 
 
 
 
3. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA STIMA: 
 
I beni oggetto della stima sono ubicati in:  
FOGGIA - CONDOMINIO EDIL INS - APPARTAMENTO ATTICO PIAZZA ALCIDE DE GASPERI ,7/I 
 
3.1 DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE 
 
Appartamento super signorile, dotato di innumerevoli confort.   

Unico appartamento al piano consta di svariati ambienti tutti finemente rifiniti. 

Si accede mediante ingresso posto nella scalinata " I" dell'edificio, dotato di porta blindata si accede a questo 

ingresso che sulla sua sinistra incrocia un corridoio che smista verso la zona cucina, veranda, lavanderia e bagno 

ospiti. Alla fine del corridoio troviamo una porta vetrata che da accesso al centro benessere dotato di vasca ad 

idromassaggio sei posti, sauna, doccia emozionale e bagno. Tutti gli impianti presenti del centro benessere 

erano fermi ed non è stato potuto appurare il loro funzionamento. 

Proseguento invece sulla destra dell'ingresso si accede ad un enorme salone su cui affaccia, mediante una 

grande porta scorrevole, uno studio dotato di librerie su tutto il suo perimetro. Lateralmente allo studio si 

accede alla zona notte che mediante due lunghi corridoi danno accesso alle tre ampie camere da letto, tutte 

dotate di cabina armadio e bagno. 

Nel perimetro esterno dalla parte sud est è presente un grande terrazzo che nella zona ovest ospita la centrale 

di climatizzazione ad oggi non funzionante. 

L'appartamento è dotato di finiture di pregio quali pavimentazioni e carte da parati inoltre alla data del 

sopralluogo erano presenti  molti mobili ad incasso costruiti su misura, tutti in massello e con rifiniture di pregio. 

Unica nota dolente, oltre agli impianti solo parzialmente funzionanti, è la veranda che versa in uno stato di 

degrado abbastanza significativo dovuto a delle copiose infiltrazioni del tetto. 

 
 
 
3.2 NOTE SUL BENE IMMOBILE 
 
nessuna 
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3.6 FOTO 
 
Sono disponobili le seguenti foto relative al Bene Immobile : 
Vedi :FOTO - 002 - ingresso 
Vedi :FOTO - 003 - SALONE 
Vedi :FOTO - 004 - SALONE 2 
Vedi :FOTO - 005 - CORRIDOIO CUCINA-SALA FITNESS 
Vedi :FOTO - 006 - CUCINA 
Vedi :FOTO - 007 - BAGNO OSPITI 
Vedi :FOTO - 008 - SALA FITNESS 
Vedi :FOTO - 009 - SALA FITNESS 2 
Vedi :FOTO - 010 - SAUNA 
Vedi :FOTO - 011 - BAGNO CENTRO FITNESS CON INGRESSO ALTRA SCALA 
Vedi :FOTO - 012 - LAVANDERIA 
Vedi :FOTO - 013 - STUDIO 
Vedi :FOTO - 014 - CORRIDOIO ZONA NOTTE 
Vedi :FOTO - 015 - CORRIDOIO ZONA NOTTE 2 
Vedi :FOTO - 016 - CAMERA PADRONALE 
Vedi :FOTO - 017 - BAGNO PADRONALE 
Vedi :FOTO - 018 - CABINA ARMADIO PADRONALE 
Vedi :FOTO - 019 - CAMERA LETTO 2 
Vedi :FOTO - 020 - CAMERA LETTO 3 
Vedi :FOTO - 021 - CABINA ARMADIO LETTO 3 
Vedi :FOTO - 022 - TERRAZZA CUCINA IN MURATURA 
Vedi :FOTO - 023 - VERANDA 1 
Vedi :FOTO - 024 - VERANDA 2 
Vedi :FOTO - 025 - CENTRALE DI CLIMATIZZAZIONE 
Vedi :FOTO - 026 - CENTRALE ELETTRICA 
Vedi :FOTO - 027 - PAVIMENTAZIONI 
 
 
 
 
3.7 ALLEGATI 
 
Sono disponibili i seguenti documenti allegati relativi al Bene Immobile : 

 
Vedi :ALLEGATO - 002 - PLANIMETRIA CATASTALE 

 
 
 
 
4. CRITERI DI STIMA 
 
 
4.1 DESCRIZIONE DEL METODO DELLE STIME DI CONFRONTO 
 
Il prezzo medio di riferimento è la risultante dei valori estratti dal GEOPOI (Agenzia delle Entrate) e valutazioni 
immobiliari effettuate da varie Agenzie immobiliari su tipologie edilizie simili. 
E' presente in vendita un appartamento mediante Asta Giudiziaria nello stesso immobile a meno di 500.00 € al 
metro quadro di cui però non se ne terrà conto. 
 
 
 Prezzo Medio €/m²: 1´147.73 
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9.3 RIEPILOGO STIME 

stima per capitalizzazione redditi € 934.817,44 
stima per comparazione diretta  € 936.376,99 

valore stima mediata € 935'597,21 

Si precisa che i beni valutati potrebbero essere venduti anche a lotti separati ma 
soprattutto l'appartamento, subirebbe un deprezzamento sensibile in quanto non 
dotato di posti auto. Inoltre visto le caratteristiche dell'appartamento e la sua 
distribuzione al piano, una eventuale suddivisione in appartamenti di taglia più 
piccola si renderebbe onerosa ed economicamente non vantaggiosa. 

ONERI CONDOMINIALI FORNITI DA AMMINISTRATORE: 
la quota ordinaria mensile 2025 competente alle unità immobiliari in proprietà 
VEGA IMMOBILIARE SRL è pari ad € 506,91 

SI PRECISA CHE SIA GLI IMPIANTI ELETTRICI CHE TERMOIDRAULICI 
SONO PRIVI DI CERTIFICAZIONI































































10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 29/05/2025 - n. T65601 - Richiedente: GLLDNL81S64D643K

Data: 29/05/2025 - n. T65601 - Richiedente: GLLDNL81S64D643K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 10/12/1983 - Data: 29/05/2025 - n. T65602 - Richiedente: GLLDNL81S64D643K

Data presentazione: 10/12/1983 - Data: 29/05/2025 - n. T65602 - Richiedente: GLLDNL81S64D643K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X383) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 10/12/1983 - Data: 29/05/2025 - n. T65600 - Richiedente: GLLDNL81S64D643K

Data presentazione: 10/12/1983 - Data: 29/05/2025 - n. T65600 - Richiedente: GLLDNL81S64D643K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (297X376) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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