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PrREMESSA

11 sottoscritto Ing, Daniele Russo, nato a Foggia il 13.11.1984, isctitto all’Albo
degli Ingegneri della Provincia di Foggia, sezione A n. 2969, con domicilio
professionale in Foggia, alla Via R. Ruffilli 3, veniva nominato in data 24.11.2020
Espetto Estimatore dal Giudice dell’Esccuzione del Tribunale di Foggia, dalla
Dott. Michele PALAGANO.

In data 03.12.2020, prestato il giuramento di rito, venivano assegnati allo

scrivente i seguenti quesiti:

“ Esaminati glf atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione di

sopralluogo ed ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda l'esperto:

1. al controllo preliminate circa Ja completezza dei documend di cul all'art.567,
comma 2, c.p.c. {estratto del catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a
favare e contro, rclative al compendio pignorato nei vent anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, atto di trasferimento anteriore di almeno venti anni
alla trascrizione del pignotamento), scgnalando immediatamente al Giudice
dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire nelle operazioni di

stima;

1bis. alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati nel
ventennio antetiore 2i pignoramento, sulla base della documentazione gia in atti,
esplicitando 1 vari passaggi (senza  cffctmare rinvil per  selatfonens alla
documentazione in atti o alla certificazione notarile della quale non & sufficiente
tiportatne pedissequamente il contenuto) e dando atto delle eventuali variazioni
catastali che hanno interessato ['immobile pignorato nel corse del tempo;

1ter. alla verifica della cotrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli
tiportat nell'atto di pignoramente e nota di traserizione, specificando - per il caso
in cui vipordno dad catastali non pit attuali - se le variazioni intervenute in epoca
anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, etc.)
abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza dell'immobile;

1quater. alla verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul
medesimo immobile, relazionando al G.E., in caso di esito positivo e previa
sospensione delle operazioni peritali;

1quinquies. alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal
uopo producendo Festratto dell'atto di matrimonio {ovvero il certificato di stato
libero), evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate
z matgine dello stesso e la data della relativa annotazione;

2. eallidentificazione dei beni, comprensiva dei confini e del dati catastali,
indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini, cventuali pertinenze, accessori
¢ millesimi di partd comuni;

2his.  alla esatta individuazione dei fabbricati e del terreni oggetto di
pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortoforo o delle foto satellitari o
stralcio di foto satellitari od ortofoto, repetibili anche sul web ¢ sui sid ufficiali
depli ent locali, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL, dandone
esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito e corredando la
perizia di un apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le
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vigenti mappe catastali e foto satellitari od ortofoto per la localizzazione del
bene/i staggito/i;

3. alla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali per
¢li immobili urbani, delle planimetric risultanti dal sopralluogo ¢ dai rilievi escguit
in adeguato rapporto di scala, e di riproduzioni fotograficke degli stessi; in
pariicolare indichi le caratteristiche strutturali e distributive dell'immobile, l'altezza
utile interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed interae, lo stato di
manutenzione ¢ conservazione, la presenza di eventuali propricta condominiali, la
dotazione di impianti tecoologici ¢ la loro tispondenza al D.M. 37/08,
precisandone in caso conttario i presumibili costi di adeguamento;

4, glla stima dei beni (3) in base al loro valore di mereato, da determinare mediante
caleolo della superficie dell'immobile, specificando quella commesciale, del valore
per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente g
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione dei valote di
mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del beae vepduro, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per pli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vicoli e gli
oneti giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché pet le
eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrent ai fini delle
operazioni di bonifica ove siano presenti rifiuti tossici o nocivi; ‘

4bis. alla specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in accordo alle
indicazioni di cui allallegato 2 del Manuale della Banca Dati dellOMI,
esplicitando 1 coefficienti di omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al
calcole della complessiva superficie commerciate vendibile;

5. alla verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda
sepatabilitd in natura delia quota spettante all'esecutato. L'esperto dovri indicare i
valore di stima delliatero e della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta & vendita per le quote indivise, accertando altresi la riduzione del valore
dellfmmabile conseguente af fatto che detta quota sia venduta da sola;

6. alla individuazione ¢ descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per
ciascuna di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo base;

7. alla individuazione dello stato di possesso del beni, (ad es. verificando
Pintestazione dei contratt di hice, acqua ¢ gas ed i soggetto che nel corse degli
anni ha pagato 'ICI/IMU) con findicazione, se occupati da terzi, del titolo in
base al quale sono occupati, con patdcolate riferimenta alla esistenza di contratd
registratl in data antecedente al pignoramento, precisando data di registrazione,
durata, data di scadenza (anche ai fini della eventuale disdetta), data di rilascio
fissata o stato della cavsa eventualmente promossa per il silascio. Verifichi
l'esperto se it canone pattuito sia o meno adeguato ai sensi dell'arr, 2923, TIF
comma c.c., ovvero corrispondente al giusto prezzo od a quelio risultante da
precedenti locazioni;

8. all'accertamento dell'esistenza di evenruali formalitd, vineoli od oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sui beni, che resteranho a earico dell'acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria deflo
stesso o 1 vincoli connessi con il loto caratiere storico-artistico nonché l'esistenza
di diritti reali di teezi (quali usufrutto, uso, abitazione, servity, etc.) che limitino Iz
piena fruibilitdi del cespite, indicando, anche per questd ultimi, leventuale
anterioritd alla trascrizione del pignoramento e lincidenza sui valore di stima;
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9. allaccertamento dell'esistenza delle formalitd, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque dsulteranno non opponibili
all'acquirente;

10, alla verifica della regolarith edilizia e urbanistica dei beni, nonché all'accertamento
dell'esistenza della dichiarazione di agibiitd degli stessi, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica ptevisto dalla vigente
notmativa per fondi rustici e terreni aventi superficie supetiore a 5.000 mq, anche
se pertineaza di fabbricat

11. alla verifica, sc abilitato, ovvero, in mancatza avvalendosi dell'ausilio di un tecnico
certificatote {le cui competenze saranno liquidate dal G.E. ai sensi delf'art. 56
D.P.R. 115/2002), defia sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa
al compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla predisposizione
della medesima certificazione, con asseverazione relativa ai cespiti per i quali &
necessatio.

In particolare, per gli immobili urbaai, Yesperto dovra:

s accertate se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il caso
gegativo, a darne atio vell'elaborato teenico ed 2 quantificare i costi occorrenti;

s verificare la conformiti tra quante silevato in sede di sopralluogo e quanto
desumibile dalle planimetrie catastali in atti, preeisando in caso di difformis le
eventnali attivitd tecniche da porre in essere ed i prevedibii costi per la
cotretta rappresentazione dello stato dei luoghi, qualora necessatic per
I'eventuale emissione del decreto di trasferimento deil beni;

e accertare se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero successivamente 2
tale data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia, petmesso di
costruire o alro titolo abilitativo (e delle eventuali varianti), ovvero della
concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autorita
amministragiva;

o verificarc se siano stati vealizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
alPepoca della loro costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza
tra quaato assentito col titolo abilitativo ¢ cid che in concreto ¢ stato
realizzato;

o descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o meno
suscettibiti di sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in caso di abusi
sanabili, Yesperto dovrd determinare il valose di mercato di edifici analoghi,
diminuito delle spese presumibilmente necessatie per Ja regolatizzazione; in
caso di abusi non suscettibili di sanatoria, l'esperto dovrd invece determinare it
valore di mercato del terreno sul quale sorge la costruzione abusiva, diminuito
delle spese che I'aggiudicatario dovra sostenere per la sua demolizione e per il
pagamento delle relative sanzioni e aumentato delleventuale valore d'uso
dell'edificio fino alla sua demolizione;

o per edilizia convenzionata, accertare sc la proprictd del suolo su cui sorge il
bene pignorato appartenga allEnte concedente € se siano state completate
dallo stesso le eventuali procedure espropriative.

Per gii immobili a uso industriale, l'esperto dovea accertarc se gli impianti
tecnologici siano conformi alla nosmativa in matetia di sicarezza e se nell’area
stano presenti rifiud speciali o tossici, determinando, nell'ipotesi affermativa, i
presumibili costi di smaltimento, in base ai codici CER dei rifiuti qualora
individuabili, nonché le iscrizioni e Je abilitazioni di Legge che devono possedere
le imprese che dovranno oceupars della gestione degli stessi,

Per i terreni, l'esperto doved accertare se siano suscettibili di destinazione
edificatoria, acquisendo presso 1 competenti uffici il relativo  certificato
di destinazione urbanistica, precisande indici, parametri e prescrizioni individuati
dai vigenti serument: urbanistici comunali o ad essi sovraordinati ¢ dai regolamenti
locali;

Ing. Danicle RUSSO
Via Ruffilli 3 — 71121 Foggia (FG)
Fmail: ing.d.rasso@pvitgilio.it Pec: daniele.russol{@ingpec.cu



TRIBUNALE DI FOGGIA - ESECUZIONI IMMOBILIARI - R.G.ES. n. 20.2018

BCC di San Glovanni Rotondo «f Sigg. & ; Giudice: Dott. PALAGANO

12. afla verifica della sussistenza delle condiziont di cui all'art. 1-quarer della legge 18
dicetnbre 2008, n. 199 per leventuale cessione in proprietd degli immobili
pignorat agli istitett autonomi case popolard, comuaque denominati o trasfortnad,
in tal caso inserendo nella relazione peritale l'espresso avvertimento che
l'esccutato ha la possibititi di formulare apposita istanza i tal senso all'lstituto
Autonomo per le Case Popolasi della Provincia di Foggia, ovvero ad altro istituto
autonomo, prima che sia disposa la vendita,

Ta presente relazione tecnica con allegati viene rilasciata a restituzione dellincarico

affidato ed a ultimazione deliattivita svolta.
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INDAGINI PRESsO PUBBILICI UFFICI ED OPERAZIONI PERITALI

Analizzati gli atti di causa, lo scrivente ingegnere provvedeva al reperimento della
seguente documentazione presso I'Agenzia del Territorio - Servizi catastali -
Ufficio Prov. le di Foggia:

o Visura storica degli immebili;

o Plantmetrie catastali;

o Dspatti di mappa.

Presso PUfficio Tecnico Comunale di Carpino veniva inoltre effettuato
Paccertamento relativo alla tegolatitd edilizia ed utbanistica del compendio
staggito (ali, 111).

1n data 21.04.2021 alle ore 18.00 lo scrivente CTU dava inizio delle operazioni

peritai alla presenza dei Sigg. RSN

propiictari del compendio pignorato.
Le operazioni proseguivano in data 24.11.2021, 20.04.2022, 20.11.2022, e
07.01.2023, alla presenza dell’Avv. A, Landi, +con i rilievi fotografici e

planimetrici dei beni oggetto di stima.

Ing. Daniele RUSSO
Via Ruffilii 3 — 71121 Foggia (FG)
Email: ing.d.russo@virgiliodt Pec: danicleussol@ingpec.eu



TRIBUNALE DI EOGGIA - ESECUZIONI IMMOBILIARI - R.G.ES, n. 20.2018
BCC di San Giovanni Rotondo «f Sigg. e i Giudice: Dott. PALAGANO

IDENTIFICAZIONE DEI BENI
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Le unita immobiliari ad uso residenziale - produtdivo fanno parte di un
fabbricato la cui costruzione tisale agli anni 60 e si trovano in Contrada
Macchiarotonda, in Carpino.

Linteto corpo di fabbrica si presenta in un buono stato di manutenzione,
esposto principalmente a Nord- Ovest con apetture in facciata.

Come desumibile dall’ elaborato planimetrico, il fabbricato in esame risulta
confinato allinterno della particella 204 del foglio 11 Comune di Carpino.
Fimmobile in esame confina:

Si riportano all’allegato TIT le visure storiche, le planimetrie catastali, e Pelaborato
grafico contenente la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali SOGLL e

Portofoto 2016 tratta dal SIT della Regione Puglia.
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RISPOSTA AL QUESITO 1

la documentazione prodotta agli atti dalla parte creditrice, secondo le
disposizioni pteviste dall’Art. 567 del Codice di Procedura Civile, risulta essere
compieta ed idonea e si costituisce di una relazione notarile redatta dalla Dott.ssa
Emma La Monaca, con studio in Foggia,

Si riportano isctizioni ¢ trascrizioni nei venti anni anteriott alla trascrizione del

pignoramento (19.01.2018),

FILENCO FORMALITA ALLA DATA DEL 19.01.2018

Iscrizione reg. gen. 3792 reg. part. 260 del 17.05.2012

IPOTECA VOLONTARIA per Euro 548.000,00, iscritta presso la Conservatoria dei
Regisiri Innobiliari di Lucera, in data 17 maggio 2012, ai NN. 3792/ 260, a javore della
BANCA DI CREDITO COOPERATIN0O DI SAN GIOVANNI ROTONDO
$O(IETA' (OOPERAITI/A contro i sionor SRR SR
i g, siascente da ronceisione a oma;;'{m di mutio pe) Noz‘am Carla

DArideﬁa del 14 maggio 2012, rep. 19914,

B, a0 o

Trascrizione reg. gen. 544 reg. part. 424 del 19.01.2018

PIGNORAMENTO frascritio presse la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Lucera, in data 19 gennaio 2018, ai nri 5447424, a favore della B.C.C. BANCA DI
CREDITO COOPERATIVO DI SAN GIOV.ANNI ROTONDQO, SOC. COOP.
A KL, con fm’e b7 Sfm Giovanni Raz‘mrda, efn: 00149260713, contro i signor

RISPOSTA AL QUESITO 1 BIS

Sulla base della documentazione in attd, si sipottano di seguito le vicende
traslative  dellintero  fabbricato  pignorato  nel  ventennio antetiore al
pignoramento.

1l fabbricato, costituito da un'unitd immobiliare ad uso autorimessa ¢ soprastante

abitazione, risulta in ditta al sig, g per la quota

di 1/1 di proprieta.
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PROVENIENZA NEL VENTENNIO

Al sio. SRS

unita immobiliati di che trattasi sono pervenute per avetli realizzati su suolo
pervenutogli in virti di atto di permuta del Notaio Giovanni GENTILE del
22/12./2009, trascritto presso RRIL di Imcera in data 13/01 /2010 al num.
307/251, da S S 5

quota di 1/1 di proprieta.

f il suolo su cui sono stad edificati gli

Alla sig.ra
immobili in oggetto, & petvenuto con Sentenza di acquisto per usucapione
ultraventennale, emessa dal Tribunale di Lucera in data 14/05/2008, trasctitto

presso RR.IL di Lucera in data 15 /05/2009, ai ram. 4830/3156.

RISPOSTA AL QUESITO 1 TER

DATI CATASTALI

Dalla vesifica dei daél catastali con quelli riportati nell'atto di pignoramento e

nella nota di trascrizione non risultano discordanze.

RISPOSTA AL QUESITO 2

IDENTIFICAZIONE DELL IMMOBILE

1l fabbticato oggetto di esecuzione, & sito nella zona extraurbana agticola
dell'abitato di Carpino (FG).

Lo stesso & distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Carpino come seguc:

o Foglio 11 part. 195 sup 3, Piano T, Categoria C/1, Cl. 2,
R.C €819306, 5.C. 129 mq;

o Foglio 11 part. 195 sub. 2, Piano 1, Categoria A/3, CL 1,
cons. 3.5 vani, R.C. € 151,84, 8.C. 130 mq;

Ing. Daniele RUSSO
Via Ruffilli 3 — 7112t Foggia (FG)
Email: ing.d.russo@virgilio.jt Pec: daniele.russol@ingpec.eu



TRIBUNALE DI FOGGI_A - E.S_E_C_UZ_IONI IMMOBILIARI - R.G.ES,. n, 20.2018
Giudice: Dott, PALAGANO

BCC di San Giovanni Rofordo +/ Sigg.

Lo stesso trova accesso da una strada sterrata in Contrada Macchiarotonda in
- Catpino (Fg)e%l svﬂuppa su due piani fuotl terra: 2l piano terra troviamo un
laboratorio destinato alla trﬁsformazione dei prodotti del latte, costituito da due
vani, spogliatoio, bagno e cella frigorifera per un estensione di _(:i_l;_cq: 100 mg; al
piano primo troviamo l'abitazione composta da ua soggiono, una cucing, un
~ bagno, e due camere per una cstensione di circa 100 mq.

E caratterizzata da doppia esposizione a Nord-Ovest ¢ Sud-Ovest, con apetture
in-facciata.

finestre.

RISPOSTA AL QUESITO 2 BIS

Per l'esatta individuazione del bene staggito si allega alla relazione la

sovmpposlzlone catasto oxtofoto edita dalla Provincia di Foggia (all. I11).

RISPOSTA AL QUESITO 3

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

1l lotto pignotato & parte costituente di un edificio realizzato negli anni 60, e
trova accesso da una strada sterrata in Contrada Macchiarotonda, in Carpino.
L’intero cotpo di fabbrica, avente una altezza pan a 2 piani fuori terra, si
presenta con struttura in cls armato, solai in latero- cemento tamponatuxe ed
elementi divisoti interni in latetizio, con facciata tinteggiata con pittara di color
sabbia.

Le condizioni di manutenzione sono discrete con le facciate esterne in intonaco
di coloze chiaro. | - _ _

Al piano terra, & collocato il Jaboratorio per trasformazione del latte, che si
presenta con forma in pianta rettangolare, per una superficie lorda di 170 mq, ed
altezza 3,60 metri.

Lo stesso ssulta composto e suddiviso in due locali di utilizzat per la
lavorazione del latte, un deposito, spogliatoio, bagno, ¢ cella frigorifera;

alPesterno si colloca un portico di circa 30 mq.
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Le condizioni di manutenzione interne sono buone: le pareti dei vani adibiti a
lahoratorio sono piastrellate fino ad una altezza di 2,60 m con pavimentazione in
grés porcellanato di colore chiaro ed infissi esterni in alluminio.

Llimpianto iddco & alimentato da serbatoio di raccolta dellacqua i cui
approvvigionamento avviene attravetso il trasporto in loco di ditte specializzate,
mentre il convogliamento dei reflui avviene in una pozza imhoff.

1l riscaldamento ed il raffrescamento risulta garantito da split a pompa di calore.
Limmobile ad uso residenziale, accessibile attraverso una scala esterna, si
collocato al piano primo e risultz composto da soggiotno, cucina, due camere da
letto e hagno.

Si presenta in pianta con forma in rettangolare, per una estensione di circa 100
mq, altezza 3,30 metri, un terrazzo e diverse finestre.

Le condizioni di manutenzione interne sono buone: le pareti delle camere sono
tinteggiate in pittura murale di colote chiaro, la pavimentazione rsulta essere in
orés lucido in tutte le camera, mentre la cucina tisulta piastrellata con mattonclie
di ceramica quadrate fino ad una altezza di 2,80 m.

Tl bagno, rivestito con piastrelle, ¢ dotato di sanitari, vasca e doccia.

[ serramenti interni ed esterni sono in PVC con doppio vetro, mentre le porte
interne sono marroni in legno tamburato.

1l riscaldamento dellimmobile viene garantito da un impianto alimentato da stufa
in pellet mentre pet Uidrico ci si riporta alla desctizione di cui sopra.

Le condizioni di esposizione, areazione ed illuminazione sono buone; nel
complesso Pimmobile risulta essere in buone condizioni manutentive.

Alintetno dell’allegato lotto 1T sono ripostati la riproduzione in scalz e la
documentazione fotografica di quanto finora descritto.

Gli immobili costituenti il fabbticato risultano accatastati ma la
planimetria catastale delPappartamento (sub. 2) non é conforme allo stato
di fatto.

In particolare si & riscontrata una diversa suddivisione degli spazi intemi, con

creazione di un nuovo vano, cosi come rappresentato nell’allegata planimetria.

Si rappresenta ruttavia che tale difformita risulta sanabile con la presentazione

presso gli Uffici Tecnici comunali di una Scia in Sanatoria.

Ing. Daniele RUSSO
Via Roeffilli 3 — 71121 Foggia (I'G)
Email: ing.d.russo@virgilio.it Pec: daniele.russol@ingpec.cu
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RISPOSTA AL QUESITO 4 E 4 BIS

MISURA DELLA CONSISTENZA DELL'IMMOBILE

Per la misura della consistenza dell’immobile sono stati utilizzati i criteri ripottati
nelle “Istruzioni per Ia determinazione della consistenza degli
immobili vrbani per la rilevazione der dati dell’osservatotio
del mercato immobiliare”.
Nello specifico, la superficie commerciale & pari alia somma:

o della superficie dei vani principali ¢ degli accessori diretti, comprensiva

della quota delle supetfici occupate dai muri interni e perimetrali;
e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo sia di
ornamento (terrazze, balconi) che di servizio (box).

Ta superficie dei vani principali si determina misurando la superficie al lotdo
delle murature interne ed esterne perimetrali {queste ultime vanno considerate
fino alla mezzeria nei tratti confinant con le parti di uso comune o con aitra
unied immobiliare),
I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da
considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione
vengono computati nella misuta massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm 25, Per pertinenze come balconi, terrazze e similati che
siano comunicanti con i vani principali ¢ con i vani accessori, la superficie
omogeneizzata va computata nella maniera che segue:

e nella misura del 30 % fino a mq 25;

e nella misura del 10 % per 1a quota eccedente mq 25,

Per quanto concerne la supetficie delle pertinenze accessorie (cantine, box, posd
auto coperti), la stessa si computa nella misura del 50% qualora direttamente
comunicanti con i vani principali e/o con i vani accessori e del 25% qualora non
comunicanti con i vani principali e/o accessori.

La superficie & atrrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.

138/98.

Ing. Danicle RUSSO
Via Ruffilli 3 — 71121 Foggia (FG)
Email: ing.d.rasso@virgilio.it Pec: daniele.russol{@ingpec.eu
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BCC di San Gievamn Retondo « Sigg.

Cuotile

‘Area Scoperta '

Superficie
ommerciale

STIMA DEL FABBRICATO

Valutata la consistenza dell’immobile ed esaminato lo stato dei lnoghi, al tine di
pervenire ad un plausibile valore di mercato del bene pignorato, st ¢ prefesito
nella fattispecie procedere per via indiretta con una stima per valori unitari di
vendita al mq fatta a partire dai dad delP’Osservatorio del Mercato Immobihage
(STIMA INDIRETTA).

~Con tale metodologia e stato possibile di svincolarsi dai parer del mercato locale
e controllare eventuali shilanciamenti in eccesso o in difetto del primo risultato,
collegando l reale consistenza metrica del bene ad un valore unitario interpolato
nellintervatlo di confidenza dei dﬁti dell’Qsservatorio del Mercato Tmmohiliare,
in base alle caratteristiche possedute dal cespite da stimare.
Nello specifico la valutazione indiretta del cespite & stata effettuata tenendo

conto dei dati dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia

Ing. Daniele RUSSO
Via Ruffilii 3 - 71121 Foggia (FG)
Email: ingl.russo(@vizgilioit Pec: daniele. rassol @ingpec.cu
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del Tertitorio accessibili tramite il sito Internet www.agenziaterritorio.it, la cui
fonte di rilevazione & rapptesentata da agenti immobiliari, stime interne di ata ot
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie.

T valori unitari rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, sono riferiti al
metro quadrato di superficie commesciale, misurata al lordo delle murature
interne ed esterne perimetrali (superficic coperta).

Orbene, consultando i dati dell’Osservatotio riferiti al 1° semestre anno 2022
risulta che il valore di mercato in €/mq pet un’uniti immobiliare rientrante nella
tipologia prevalente di Abitazioni di tipo residenziale ubicata nel Comune di
Carpino (FG), destinazione Residenziale, oscilla tra un valote minimo di 400,00
€/mq ed un valore massimo di 600,00 €/mq (allVI), mentre nel caso di attivitd
commerciale oscilla tra un valore minimo di 500 €/mq e uno massimo di 800
€/maq.

Veduto lo stato di manutenzione, il grado di rifinitura e la collocazione del
fabbricato, comunque ben al di fuoti del contesto cittadino, si considera un valor
prossimo al valor minimo dell’intervallo di confidenza, equivalente a _€ 450,00

per metro quadrato per I'immobile residenziale e 550,00 per metro quadro

per Pimmagbile produttivo /commerciale.,
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Ing. Daniele RUSSO
Via Ruffilli 3— 71121 Foggia FG)
Email: ing.d.russo@virgilios Pec: daniele.russoi@ingpec.en
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Cié precisato, procedendo al calcolo, moltiplicando tale valore per la supetficie
commerciale dei singoli immobili, si ottene il seguente valore di

mercato dellintero lotto, da intendersi comundque a corpo ¢ non a misura:

PilanD TERRA: 112,60 Mg X 500,00 €vp = € 58.300,00

PIAND PRIMO: 112,60 x 450 €Mn = € 50.670,00

A detto valore si ritiene doveroso applicare una tiduzione pari:

o ad € 2.500,00 spesa_considerata necessaria per sanare le iivegolaritd wrbanistico -

catastall riscontiate;

o 4l 4% al fine di tfener conto di_eventuali vizi non evidenti, arvivands pertanto q

determinars un prexze base di vendita, in cifra tonda, pari a:

Ing. Daniete RUSSO
" Via Ruffilli 3 ~ 71121 Foggia (FG)
Ereail; ing.d.russo@visgiliodt Pec: danicle.russol@ingpec.cu
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RISPOSTA AL QUESITO 6

( ymmerciale-produttivo nonché residenziale, sito
da Macchiatotonda e

Ing. Daniele RUSSO
Via Ruffilli 3 — 71121 Foggia (FG)
Ermaik: ing.d.russo@vitgilioit Pec: danielerussol@ingpec.cu
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BCC di San Giovanni Rotondo «/ S

RISPOSTA AL QUESITO 7

STATO DI OCCUPAZIONE

Tl lotto oggetto di esecuzione, alla data del sopralluogo, risultava occupato dal

RISPOSTA AL QUESITO 8

FORMALITA, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI A CARICO DELL'ACQUIRENTE

L'immobile in oggetto non ha in comunione i proporzionali disitti di

comproprictd alle parti comuni dell'edificio.

RISPOSTA AL QUESITO 9

FORMALITA, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A
CURA DELLA PROCEDURA

IPOTECA VOLONTARIA per Fura 548.000,00, iscritia presio la Conservatoria dei
Registri Tumobiliari di Luera, in data 17 maggio 2012, ai NN. 3792/ 260, a favore della
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SAN GIOVANNI ROTONDO
JOCIP’IA COOPLRATTVA contro il signor SRR /> o
. nasceite da congessione a gai mli{:ﬁﬂ a’z mittio pe: N otaic Carla

DU Addetta del 14 maggio 2012, 1gp. 19914,

PIGNORAMENTO #uscritto presso la Conservatoria dei Registri Inmnobiliari di
Liicera, in data 19 gennaio 2018, ai nii 5447424, a favore della B.C.C. BANCA DI
CREDITO COOPERATITVO DI SAN GIOVANNI ROTONDO, SOC. COOP.
A RIL., con sede in Saﬁ Giovanii Rnfomfo, & j n: 001459260713, contra il signor

K. 0 o R

RISPOSTA AL QUESITO 10
REGOLARITA URBANISTICA

Fabbricato realizzato intorno agli anni ’50, non si tiscontra I'eventuale presenza

di pratiche urbanistiche risaienti all’epoca.

Ing. Danicle RUSSO
Via Ruffilli 3 — 71121 Foggia (FG)
Linail: ing.d.russo@virgilio.it Pec: danicle.russol@ingpec.eu
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Con nulla osta n. 18/1973, prot. N. 1421 viene ampliata la superficie di sedime
del corpo di fabbricato originario, costituito solo dal piano terreno.

In data 23 Maggio 2012 veniva protocollata presso I Ufficio Tecnico Comunale
Scia per interventi di manutenzione straordinaria a. prot, 2972, relativi a lavori di

manutenzione e gistrutturazione del piano tetra.

RISPOSTA AL QUESITO 11
ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA
Limmobile ¢ privo di certificazione energetica e nello stato di fatto non a si

trova nelle condizioni di poterla produsia in quanto mancante dei documenti

relativi all'tmpianto.

.

RISPOSTA AL QUESITO 12

CESSIONE IN PROPRIETA DEGLI IMMOBILI

T fabbricato in ogeetto non rientra nel disposto dall’ art.1-guater della Legge 18
ok P G 22

dicembre 2008, n. 199,

Ing. Danicle RUSSO
Via Ruffilli 3 — 71121 Foggia (FG)

Email: tng.d.rasso{@virgilioit Pec: daniele.russol@ingpec.cu
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