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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

HARKKERIAAAT Ak ® Ak

INTRODUZIONE -
Contro 1 coniugi _ispettivamente
natt a Lucera {FG) il 17/09/1967 e a Celenza Valfortore (FG) |l
25/01/1965, residenti in Carlantino (FG) in wia Nicola De Simone n.74,
pencde presso codesto Trnibunale di Lucera ia procedura esecutiva
immobihare n. 119/08 R.G..

La procedura esecutiva immobiliare & stata promossa dalla BANCA DEL
MONTE DI FOGGIA sp.a (in seguilo incorporata daila Banca della

Campania S.p.a), che con atto di pignoramentc softoponeva ad

‘esecuzione immaobikare la piena proprieta (quota di % in capo ad ognuno

ide| due coniugi) dei seguentt beni immobils:

« Abilazione sila nel Comune o Carlantino (FG) alta Via Dott. Nicola De
Simone n. 74, riportato al calastc det fabbncali del Comune di
Carlanfino al fg. 27. p.Hla 468 sub 1, piano terra, van 4, categoria A/4,

o Autorimessa e nmessa sita nel Comune di Carfantino (FG) alla Via
Giuseppe Garibaldi n.7, nportata nel catasto dei fabbricali del Comune .
di Carlantino al fg 27, p.la 468 sub 2. ptano ferra e 1°, mg. 118,
categoria C/6;

e  Deposito sito nel Comune di Carlantinog (FG) alla Via Giuseppe
Garibaldi n 5, riporfato nel caltasto dei fabbricati del Comune di
Carlantino al fg. 27 p lia 468 sub 3, piano terra, mg 13, categona C/2;

L'ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

Liymmobile anzidetio é statc sotioposto ad esecuzione immobiliare
mediante atto di pignoramentc immobiliare redatio dall Avy. Pasquale
Ciuffreda del 10/06/2008, trascritto presso la conservatoria dei RR. Il di
Lucera in data 01/07/2009 al n°4166 del registro generaie e n°4341 del
registro particoiare {All. A}, attraverso il quale ia "BANCA DEL MONTE DI
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FOGGIA s.p.a.”" {pol incorporata dalla BANCA DELLA CAMPANIA s.p.a) !
ha sottoposto ad espropriazione forzata gli immabili innanzy descritti di

propriela in par quota ¢ 4 In capo ad ognunoc der coniugi

PREMESSA E QUESITI
In data 19.11.2009 io scrivente, arch. Giovanni PIGNATELLI, con Studio

Tecnico in Lucera alla via Alle Mura n. 25, veniva nominats Esperio per 1a
Stwma nellEsecuzione Immobiliare promossa, presso codesto Onle |
Tribunale, dalla BANCA DELLA CAMPANIA S.P.A. contro t coniugi

In data 30/11/2009, dopo aver prestalo | giuramente di rito, venivano

postl allo scrivente 1 seguenti quesiti:

1 CONTROLLI is corispondenza tra Wi bened pignorsto/ e la titolarita In capo ath debiors/
gseculatod, venficando, o lal fine. s complelezza della documetanione relativa alle iscrizm €
trascrizions prodotta dal creditore procedente £ acoert se essa niguard tuth [ bern pignorali e sia
relafiva o futli | proprelaft Ghe S sono suctedun nel venlenmo anlenore alla trascrzions del
pignoramento ino & risalre ad un alfo di provenienza del debilore o d un suo dante cawsa
arleriore @ suoddetli wanl anni, comumcando immediataments altufficio e avemiuali carenze
ascontrate & cio anche sulla scora delia eventuale relanione notariie, accerit quindi per ogny |
forto formate se le proprieta apparfenga al debitore © ai debitori ed eveniualmente per
quale quots, indicando | normi dei comproprietari;

2. PROVVEDA fesperio, esaminall gff atli det procedimento ed eseguita ooni allra operagiene

‘ ritenula necessana, previa comunicazione scrifta a mezzo raccomandata con ricevuta di

ritorno al debitore et & creditore procedente della dala e del luogo di inizio delle
| aperazioni peritalr e previo altresi accesso all'immobile:

a) all’esatfta intdhwviduazione dei beni oggetio del pignoaramento ed alla formazione, ove
opportune, Oi una o pitt fottf per Ia vendita, identtficaade 1+ nuowvi conlin @ provvedendo,
prewa gulorfzzazione del gudice ed indicazione Joi cost, ove necessano, afia realizzazione
del frazionarento, slegando alla relaziong estimaliva | b debstamente appravati dalfUlicio
Tecruca Eranale;

D) aiefencazione defle pratiche ediizie svofle relative alfunmobile, alla venifica defla
regolariia der hem sotto if profilo vrbanistico, anche sollo if profilo delf'agibifila, e, m
case o esistenza df opere gbusive, allindicazione delfeventuale sanobiia ai senst defle
teggt sud condono edthzic (n. 47/85 n. 724/94 e segg ) & deliart. 13 dells fegge n 47/1885,
nonche del relativi cosh, assumendo e opporune informazioni presso gh vfficr comunal
compelent],

C) aflidentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento defi'esalta
rispondenza dei dati specificati nelf'atto i pignoramento con le risultanze catastaly,
indricando alrast gl ulleriori etement necessan per Peventusie emyssione del decrelo di
trasfenimento ed eseguendo le varigzion che fossero necessane per l'aggornamento del
calasio, v compresa la denungia 8l N.C E U in refariane alla fegge n 1249/39, oltre od
acquisire & relatva schede ovvero predisponentiolas ove mancante, proveeda, in caso
diffornute 0 mancanza di idanea plamimeina del bene, alla sua corrgzione o redazione;

3. REDIGA guindi in fascicolett: sepatat, lirmitatamente ar soff bem aggelfo del pigtoramento,
{ante refaziont ¢ stima guantr sono [ oth individuall, indicando, in ciascuna o lah relazitmu

® fesatta elengazione ed individuazione dei bem componenti il lotto, medanle
‘ ndicazione della Hipologia of ciascan wnmobile, delia sus ubicanone (cilta, via, numero

PE n 11909 R.GE. Bancacdella Campnia Spa contr-
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CHIGL, DIetie, evenlusie aumers inteinal degh access, der confini e der dal calasali, delle
eveniuab periinenze e aceusson, degli evantual mullestror di part comum. ciascun immobile
sard fdentificaln. in guesta parte defla relazione, da una lellers dell'alfabeln e gif actesson
dalla medesima leliera con un NmMern progressivo,

ja descrizione anahtica Jf CrASCUNG U Derr comares: nal fallo (ur pocagralo per cigscurn
mmotite  clascuno o esst intitolato "DESCRIZIONE ANMALITICA DEL" rapparamentc.
capannone ecc | e la lettera che contraddistingue firmobile nel paragrsfo ("denlificazione |
del bent oggelto defla shms") mdicandn la Upologie def bene. lallerzs interna wiite. la
COMPOSIZIONE IMerna ed mcando por i formalo fabellare. por oascun logale, s superficis
netta, o coeffente vhihzzato & firn dalla determinazione defla superficke commerciale. ja
superficte commercrale medesina, l'esposinone, le condiziond df manulenzione, ner
medesum paragrah ¥ pento ndichera eliresi le caratlierishiche struliurat del beng {4po o
ondazIom  S0Ia, Coperiwa, marc oF coperturs, scale, pargl esterna delfedificio), nonché
fe caratteristiche mgme o cascun mmmotile (nhiss estern, nfiss interni, ramezzalire
interne, pawmenlazione, porls dingresso, scale wlerne, impianic efelinco, impianto idrco,
implanto termico. precrsando per ciascun efemento 'alluale slalo of manwenzione & per git
impeants, fg {oro aspondenza affs wgente normalive @ m caco confranm,  cash necassani al
fore adeguamenio),

indicht afiress fe eventuall dolazkom condarmimal (es. posth suld comuni, grarting ece )

o slale o possessoe deglil unmobtl, precisenco se occupal da lerzi ed a che tako owvero

dal debiore, ove esss siano occupall in base ad un corttrafto di affifta o locazicne,

verifichi la data di registrazione, e 13 scadenza del coniratto, la data di scadenza per

f'eventuale disdefta, 'eveniuale data di rilascio fissafa o Jo stato della cavsa

eventualmento 1n tors0 per i rilascio s precisa che in caso o mdicaziom non asausfive

sy lale purdo. sard Jisposts integrazone deffa penzia senza wleriore compenso, Non sara

nolire liquidato slcunché sino alta acquisizione del sumdicat element,

i vincoli ed oneri giuridict gravanli sul bene, distinguende e ndicando 1 seziony

sepgrale guelh che resterannc & cenct dolacguironis & gqoelll o saranno invece

cancelfan ¢ regolanizal dalle procedura, indicando, per quest ulbmi, + cosli a ¢l negessar,

i perta dovrd in particolare ed, in ogm caso, pronunciars: esphcilamente, M senso

sifermativo 0 negativo, sulla esislenza det seguentr ongr e whncof:

perivincolr che resteranno a carico dalf'acqurents:

dornande giudhnal (Drecisando se 1a Gausa S8 encora i corso ed In che slato) ed altre
Irascrniom,

> atti & asseremiemle urbanisticl e cessont di cubalura,

o convenzion mstamonisk g proveadmmenll dr assegnaziang delfa casa contugale al
coniuge;

~altrt pesi ¢ imilazion d'uso anche o natura condominiale (es onen resll, obbligaziomn
propler rem. sefvifu uso abilazione, assegnazions af conuge, ecc.}

w lesmstenza dv un ysuiruito, tenendane conlo nella valutazione del beng,

per i vincoly ed onery giuridici che saraano cancellati o regolarizzati al momento delia

vendita g cura e spese della procedtura:

1sCrIzIoN;

pignorament) ad affre trascazniont pregiudizievoh,

per aventuah difformda urbanistico-catsstal,

difformita urbamsheo-ediize;

aiffcrantg Catastal,

altre informaziom per {'acquirgnte, concernenti:

¥ fimpordo annuo defle spese fisse OF geshone o manufenzione (5. spese condommial

ormiane),

eveniugll spase straordmarie gia dehberate ma ran ancord scaduts.

> evenluali spesg condominal scadule non pagale negl uitirm due anni anterion alla
data defla pgrizia,

o eveusl calse i corso; i

lz valutazione separala df crascun loflo, mocande distinfarmente e in separal paragral f

crifert o slima phihizzati, le fonu delle informazion ulizzale per fa shma, del valore al mg e

defl valore tofale! esponendo slilresi angliticamente gif adeguamenti e e correziont della

stuna, precisando ol adeguaments in manlera dishnda per lo stato duse e manutenzang, fo d
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stato o possesso, + vincoh et onen gundicr non elmmabill dafla procedura, nonche per
evenluah spese condomirnal nsolute, fa necessitd dr bonifice da eventuah ffiuti anche.
fossicr © nocivl, altn onen ¢ pes. delenmind dungue If valorg finale del bene (lotto).
prefgurando e due eventwall diverse polest 8) in cul everdual onen i regolanzrzasione
wrbarustica © catasiale o perla bonifica ds evertual rhuti sieno assunt dalia procetura, b)
avverg sigeng laseialy inleramente a garico deflacqurents  Traltandos: df immpbile abusivo
non sansbite stabiisca, quale prezzo base, i suo valgre Gvvero delermmy o prezzo base
ultizzands motivalamente wn alfro criteno che feriga conto del fatto che tratias oi immobite
abusivo suscellibife df essere abbaltvto (v arlt 20 371, 32 34, 35e 37 daltu ediizia dp.r
380/01),

« netcaso s iralh o guota inchvisa, formisca allrest 1a valutazione della sofa guota, lenendo
conlo defla magagior Jifficolad o vendia per le quote indivise precisi infine se i bene risuff
comodarmente dnasibile, dentificando, i caso affermalive, e parti che polrebhero essere
separale in favore della procedura,

ALLEGHI i perfo a crascung relazotie i stima almeno 2 (Qlografie esterme del bene e almeng
2 inlerne, nonche la plarmetna del bene, visura calastafe alluale, copra defta concessione o
lwenza ediizia ¢ ot ¢ ssnaloria, # certificate o defirfiva valtezione e la restante
documentazions necessang. depasili i particolare, ove ngn i &l come delfeveniuale
contratfo di locazione & verbale defle dictuarazian del ferzo ocoupante, ALLEGHT allresi gh
avvisi Oi ncevimento delle raccomandate o cin al punto T {avvisi di imizio operazioni
peritali} e Pattestayione di aver trasmesso alle parti copia della penzia, secondo quanto
chiarito al punto 8,

DEPOSIT! longimale delia perzia vy Cancelleria, complels de relativ allegan
DEPQSITE altrest tre lloppy disk formalo 1 44, conltenenli ciascuno | sequent files
a) Fite contenente la penzid relativa af simgoio fotlo (indicaz : Penna),

b)) Fite contenente ta plarinetna relativa al singolo lotto (indicaz. Ftamim),

C) File conienente fe fotagrafe del singolo fotta (ave possibife) (indicaz Folo),

Fissi P'inizio formale delle operanont perital nel fuogo dallo stesso prasceito in una data
che deve cadere entro 20 giorn: dall’assunzione delfincarico. avwsando ¢+ credilon, o
debitore &, ove possibde. W lerzo oocupante @ mezzo fax 0 raccomentiala afr, deposilando
unitarnente alla relanone la dacumentaziong altastanie lavvenuta comunicazione

DEPOSITY in Cancellerta la perizig almeno 45 giorni prima dell'udienza fissata cof
provvedimento di nomina.

INVHE contestualmente a tale depasito, copia delfa perizia ai creditori procedenti ed
intervenuti, nonché al debifore s¢ costituito mediante Avvocalo, 8 mezxo fax, posta o
{preferibitmente) e-mail, e allegh: all'originale defia perizia unag gfestazione di aver
proceduto & tali wvii;

INTERVENGA eventualmenta all'udienza ex art. 5689 c.p.c. per rendere chianmenti verbali
ovvera scritfi (qualora sianoc particolarmente complessi) sull'eventuali osservazioni
invialegli datle partr aimeno 15 giorni prima della predetta uthenza;

Acquisisca direttamente pressg o« compelenly Ui Faduele cedtificato dof desfinazione
urbanistica e le mappe censuarie, | documenl mancanh che siano necessan o uihh per
Fespletamento dgellncarivo, anche m copa semplice, con particolare niferimento all'atio di
provenienza in favore del debitore esecutato {qualora non gia in atli) ocun esclusiong oe:
cemmficali delfe lrascnziont et 1ISchzion: refalive agh immobili pignorati, della refazione notanle &
des documentr che devono essere necessaramente pradoth gal cradiiore procedents 3 pens O
decadenza, aliuope Jo autorizza ad scoedere ad ogni ducumenta concernernie gh immobili
pignorali, i compresi documenli refative & rapport o focazione, in possesso of Pubbhicr Uffici
{come, ad esempio, ( Comune, FUfficio def Registro, la Conservalona dei Regisir Immobiliar,
{'Utlicio del Termono) o del Condormmnio, nonche ad asirarre copta, non rovando apphicasonse,
nel caso di specie, 7 lumiti di cw &l T U sulla privagy

Sospenda le operazioni perdall m caso dr mpossibiile o accedare allimmobile & avverta o
grucice ed il creditere procedente. af fini delta nomina di cusiode gudiziano,

Fileriscs immediataments al giudice di ogni nctvesta df sospensione del corso deflg operazioni
pentak, mformando conlesiualimente s pane che f'esecuzione polrd essere sospesa 36/0 con
provvedmmenio del givdice su noorse delta medessma parte, cut aderiscang {utli gif altn creditor:,

Formuli lempestivamente gventuale istanza motivata doi rinvio delfa udlenza in caso df
impossibilitsé di osservanza del terming df deposito (provvedendo altresi alia notifica alle

P.E. n 119/08 R.G.E. Bancd della Campnta 5 p.a conlr—
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! parti def provvedimenio di rinvic), con lavvertimenio che in ¢ase di tardivo depaosiio |
| della perinia o di immohvata richiesta di proroga in sede df liquidazione sr procedera afla
aduzione di un gquario del compenso ex art. 8 della legge n. 319/1680;

15 Auvtonzza it perdo atrulilizzo del mezzo propng
t
TUTTO CIO' PREMESSO

Esaminata la documentazione agl atti. preso visione dei luoghi ed
effettuati tutti i nliew det caso, lo scrivente arch Giovanni PIGNATELLI,

nella sua qualila di C.T.U | redige il seguenle elaborato peritale:

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO |
RISPOSTE Al QUESITI
IL 1% QUESITO: (la titolarita del bene e |la regolarita della

documentazione ipo-catastale)

Verifica della certificazione ipo-catastale

Dalla decumentazione agli attl, per quantio atliene agli immobili

pignoratt, risultata che negh ultim venti anni, a decorrere dalla data del

pignoramento immobiliare {10.06.2009), gh unici proprietari degli immonbili
ioggetto di pignoramento risultane 1 coniug
he acauistavano 1 beni con atlo di compravendita

14 03 1988 redatto dal Notaio Orfina Scrocco da Lucera ed 1vi registrato
al n® 3301 R.G. e 26088 R.P (All B), con il guale acquistavano tutti | beni

oggetto di pignoramento immobiliare dai coniugl Polselll Domenico e

Vena Antonietta.

Dallanalisi della documentazione ipo-catastale prodotta dal
creditore procedente nsulta che essa € complefa, nguarda tutti 1+ beni
pignerati ed & relativa a tulti | propnietari che si sono succeduti nei venti
anni precedenti ia irascrizione del pignoramento.

La titolarita’ sufi beni pignorati

Tutli i bent riportaly nel pignoramento fanno capo ai debitori
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regime i comunione legale dei beni il acguistavano e ne drvenivano\

proprietan per la quota di ¥ cadauno.

IL 2° QUESITO: (I'ispezione dei luoghi, la descrizione def compendic
a

pignorato, la formazione dei lotli, gii eventuali frazionamenti, |

|
|
superficie lorda e netta, i confini, i dati catastali, If valore gdi mercato, \
1a regolarita urbanistica, l'agibilita, I'abusivismo edilizio) (]
il sopralluogo effettuato !

Dopo aver esaminafo la documentazione agii ath, o scnvente,‘
previo avviso mediante raccomandata a/r del 7.01.2010 (All C}, fissava
l'inizio delle operazion! pental per il giorno 15.01.2010

In tale accasione 10 scrivente recaiosi nel Comune di Carlantino

(FG), alla presenza della Sig.ra

[visitaveg | bem cggells della presenle procedura elletluanio | NECessar |

riievi metrici e fotografici, contestualmente veniva redatto il relativo
jverbale d sopraliuogo di cw all' (All D).

In tale circostanza venivano evidenziate atcune difformitd nspetto
jalle  planimetnie catastali relalive a1 beni oggetto di  esecuzione
immobihare, ntirate dalio scrivente ¢.t.u. presso lufficio tecnico erariale di
Foggia (All E}.

Nella fattispecie si rilevavano una serie dt interventi edilizi di
modifica interna det locali, eseguiti dai propnetari e consistenti nelle |
seguenii opere trasformative:

- Presenza di una rampa di scala in ferro che dal primo piane

adibito ad abitazione, permette l'accesso al sottostante piano

intermedic ammezzato ad usc deposito-cantna ed annesso al

piano tecra; \

- Modfica della tramezzatura interna del piano abitativo, consistenie |

In una diversa distribuzione del vano letlo matnmeoniale e del vano ‘
Ww.C.

- Modifica del pianc terra ad uso autonmessa-deposito, consistenie

P.E. n. 11809 R.GE Banca delia Campnia S p.a. cantn
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nella fusione dei tocali cornispondent al subalterni catastali 2 e 3, |
mediante la formazione di un unico ambiente a seguito dellal
demolizione di una muratura interna. Attualmente 'unico accesso

al piano terra cocrisporde al ¢civ.7 d via Garibaldi, infatti it civ 5 |
nsulta trasformato da porta a finestra Al locaie in prano (erra, cosi
come si presenta attuaimente, € annesso il plano intermedio

{(ammezzalo) ricavaio nell'altezza compiessiva del pano terra e

nel terrapienc corrispondente alla soprastante via De Simone

Gl ulterion accertamentt del caso sono stati effettuati presso I}
seguenti Uffict pubblicr:

|
- Ufficio Tecnico Comunale di Carlantino (FG); ‘
- Conservatoria dei RR.II di Lucera;

- Agenzia del Terntorio di Foggia,

La descrizione del compendio pignorato

L'intero compendio pignorate € costifuite dai seguenti beni;

1. Abilazione sita nel Comune di Carlantino (FG) alfa Via Dolt.
: Nicole De Simone n 74, npostalo al calasio dei fabbricats
f del Comune di Carlantino al fg 27. p.ila 468 sub 1, ptano
lerra, vant 4, calegoria A4, classe 2, rendita € 185,92,

2. Aulorimassa e rimessa sia nel Comune i Carantino (FG)
alla Vie Giuseppe Garibaldi n.7, nporata nel catasto det
fabbricatr del Comune di Cardantino al fg. 27. p lla 468 sub
2 prano terra e 1(infermedio), mq. 119, calegoria C/B,
classe 1. rendita € 264.27;

3. Deposilo sifo nel Comune di Carlantine (FG) afls Via

Giuseppe Ganbaidi n.5. riportato nef catasto det fabbricat:

del Comune di Carlaniino af fg. 27, p.fta 468 sub 3, ptano ‘
| terra, mq. 13 categoria C/2, classe 1, rendila € 34,24 I

lE‘ doveroso specificare che | beni di cui ai nn 2 e 3 (Autonmessa &
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Deposito) risultano attualmente intercomunicanti 2 seguilo di mogifiche |
interne effetiuate dal proprietar, pertanto ai fini della descrizione analliica
saranna trattati unitamente.

L’intero lotta, formato dagli anzidetti bent, & costituito da un unico corpo di |
{abbrnica con sfruttura portante in muratura mista di mation e pieire dure
di hpo calcaree, con salal intermed! di tipo prano, copertura a tetto a falde
inclinate, rifiniture interne di tipo economico.

Il corpo di fabbnca risulta realizzato a "mezza costa” (sistema costruthivo
tipico di zone collinarl efo montane}, infati 'mmobiie & ubicato ira due

strade paralicle con notevole dislivelic tra esse, facendo in modo che é

possibile 'accesso diretto a due prani di diverso hvelio.
Da via Garibaldi {a quota mferiore nspetio a via De Simane) & possibile |
'accesso diretto all'autorimessa ed al deposito dal civ. 7 {prima anche dal
civ.9), mentre da via De Simone (a guota superiore rispetto alla pnma) e
possibile Faccessoe diretto all'abitazione dal civ. 74, \immobile e inolire
dotato di una scala wmtermna che a partre dal piane inferiore
dell'autonmessa, attraversa un piano intermedio adiito a deposito
(seminterrato rispetio alle due sirade) e giunge fino alla soprastanie

abitazione sita alla quota piu alta

In ongine il locale "Autonmessa” nsultava separato dal limitrofo Iocale
“Deposilc”. ad essi si accedeva rispettivamente dai cv. 7 & 5 di via |

Garibaldi, menire allo stato aftuale 1 due locali sono stati resi

intercomunicant;, a seguito della demolizione dv un murg internc di
|tramezzo, perlanto risulta un unico locale con accesso dal solo Civ. 7 O ‘
via Ganbaldi mentre I'atro ingresso e stato trasformato m finestra.

Tutti i beni immobti, risultanc rifiniti sia internamente che esternamente
con matenali di tipo economico in caltvo stato manutenlivo, gli impiant
eletnci presenti non sono a nerma, gl impianti 1dnicl e fognari nsultano
sottolraccia, mentre [''mpianto termice, costiuito da termocamino a iegna

e radialori, & presente solo per il piano abitative ed ¢ inefficiente.

FPE n 11908 R.GE Banca della Campnia Sp a comro_
&8
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L ’esaftta individuazione dei beni pignorati
L'esatta individuazione dei beni oggetto di pignoramento & guella

nportata nelta seguente tabella (vedi visura catastale All. F}

TIPO COMUNE FGL | PLLAe PROPR. "7 INDIRIZZOe |
suB CONFINI Ei
Appartamente | Carlantino (FG) 27 468/1 !
Via Dotl. N. De

Simone civ.74

{piano terra)
Confina

a Nord" 3tessa Ditta,

a Sud- propr

Silvestn Donate,

a Est via Garibaid,

a Owvest wia De

; Simone,

Autonmessa Carlanting (F G} 27 | 4682
Via Giuseppe

Garibaldi civ.? |

{manc terra + 1°

ammezzato)
Confina

a Nord: Stessa [itta,

a Sud props

Silvestri Donato,

a Est' via Ganbald,

a Qvesl terrapena,

Deposito Carlantino (FGY | 27 | 468/3

Via Giwuseppe

Garibaldi civ.5

{piano terra}
Confina

a Nord Stessa Dilta,

a Sud propr

Silvestn Donato,

a Est' via Ganbaldi,

a Ovest: terrapieno,

P.E n 119/09 R.G.E Banca della Campnia Spa contro
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ALa formazione lotti
| In considerazione che 1 beni oggelio della presente Procedura
Esecutiva sono rappresentati da un unico corpo di fabbrnca costituitc da

un  gppartamento, un'autorimessa-deposilc  con  anNNesso pIlano

ammezzato e seminterrato ad uso depasito-cantina,  tuth  res |
intercomunicanti da una scala inlerna, lo scrivenie ha ritenuto opportuno |
procedere allz formazione di un unico lotlo che di seguito viene descritto
nelta sua totalita
lotto unico (a):

Piena proprieta di un immobile sito n Carlantiono (FG) interposto |
tra via De Simone e via Garbaldi, costituito da un appartamenio in pianc
terra rispelto a via De Simone (con accesso al v 74) ed in planc primo
rispetto alla opposta via Garbaidi, da una autorimessa-depositc n piano
terra rispetto a2 wia Garibald) (con accesso dal civ 7) ed interrata nspetto
lalla opposta via De Simone con annesso piano intermedio tra le due
strade (in primo piano rispetlo a via Garibaldi e seminterrato nspefto a via
De Simone) con accesso interno dal vano autorimessa mediante scala
inlerna,

Tutte le parti dellimmaobiie sono rese intercomunicant mediante
una scala inlerna che permette l'accesso a tulti | Ivelli del fabbricato,
ossia tra la parte soltostante dellimmobile con accesso da via Garibaldi
la parte soprastante dello stessc immobile con accesso da via De

Simone.

IlHotto n itinere risulia cosi censito in Catasto; _
1 Abitazione sita nel Comune di Carlantino (FG) alla Via Dott |
Nicola De Simone n. 74. niporiato ai catasto dei fabhrcati
del Comune di Carlantino al fg. 27, p.lla 468 sub 1, piano

terra, vam 4, calegoria A/4, classe 2, rendifa € 185.92,

2. Aulonmessa e rimessa sita nel Comune dr Carfantino (FG)

afla Via Giuseppe Garibaidi n.7, riportala nel calasio dei

i
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fabbricati del Comune di Carlantino al fg 27, plla 468 sub
2, mano lerra e 1°(intermedio), myq. 118, categona C/6.
classe 1, rendila € 264 27;

3. Deposito sito nel Comune di Carlaniino (FG) alla Via
Giuseppe Ganbaldi 0.5, rportaio nef caiasto der fabbricals
del Comune dir Carlantino of fg. 27 pdia 468 sub 3 planoi
tetra, mq 13, categoria (/2 classe 1, rendita € 34,24

L Hdentificazione catastale
Per una immedata visualizzazione dellesatta identificazione |

catasiale dei beni facenti parle de! folto formato, al fine d agevolarne la

vendita §i riportano di seguito, in forma labellare, tutli | dati catastall vedi

visura catastale (All. F) |

FARBRICATI 1
[ COMURE  |fGL| PLLA \ SUB. | CATEG. | CLASSE | SUP. | VAN | RENDITA(E)
“ Carlamuino (FG) | 27 | 458 3 A4 Z == A 185.57
{Tanantino (F31| 27 | 468 2 CIB 1 mg 119 984 27 |
||'<‘:EMm_o?FGI| 2‘“ 468 3 ( Crz 1 e 3] 3e24 |
| J— |

\La regofarita urbanistica, 'abusivismo edilizio e Vagibilita

Lo scrivenle C.tu. in data 20/02/2010 si & recalo presso IL Uficio
Tecnico Comunale di Carlantino (FG). al {ine di efletiuare le ncerche
necessaire ad accerlare la regolarita urbenistica-edilizia degfl immobili in
oggetic In lale circostanza si & pelute verificare che ''mmobile &
sicuramenie antecedente al 1967 (anno di entrata in vigore della

concessione ediiziay, peftanio & da considerars: urbamshcamente

legitime, allo slessc modo essendo una fabbrica di quellepoca, gii

immobii non nsultang prowsti di certificazione di usa-agibiita e/0

abitabiita
Non essendo presente In archwvio Comunale, alcuna pratica

ediizia rniguardante tah immobili, I'unico afarmento planimetrico deghf

&
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stessi, nsulta quelio catastale; dallesame delle planimetne catastall si
evincono le seguenti difformita
- Presenza di una rampa di scala in ferro che dai pnme plano
adibito ad abitazione, permetie l'accesso al sottostante piano
ntermedio ammezzato ad uso deposito-cantina ed annesso al
plano terra; |
- Modifica della tramezzalura inlerna del pianc abitativo, consistenle
N una diversa distnhuzione del vano iefto matnmoniale e del vano
W.C
- Modifica del piano terra ad uso autarimessa-deposito, consistente
nella fusione der local corrispondenti ai subalterni catastall 2 e 3

mediante la formazione di un unico ambiente a seguito della

demolizione di una muratura interna. Attualmente 'unico accesso
al piano lerra corrisponce al civ.7 di wia Ganbaidh, infatti | civ 5
risulta trasformato da porta a finestra.

E' doveroso specificare che di detti lavori infern non nsultano

denunce di inizio atlivita ef/o alli autonzzativi di aicun genere, pertanto
detl lavon interni sono da considerars: abusiv)
In base a quando stabilito dal "Testo Unico Edilizia” di cur al D.L

380/01 e s.m., per le opere eseguibii con DA {(denuncia inizig

altivita) ed eseguite in assenza di questa., & prewista la sanzionel
pecuniana da € 300/00 a € 2.000/00, a tale importa dovra essere
aggiunta Iz somma pan a circa € 3.000/00 necessaria per spese
tecniche dovute alla regolarizzazione edilizio-catastale degh immobil
Tali importi ammontanti ad un totale di € 5.000/00 dovranno
essere defalcati dal valore di mercato al fine di determinare il
giusio prezzo a base d’asta del compendio esecuiato, poiché tali

spese rimarranno a carico del futuro acquirente.

P.E n 11902 R.G E Bancs della Campnia Sp a c.ontr—
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DESCRIZIONE ANALITICA DEL LOTTO UNICO “A”

It otto UNICO di cn alla presenie Procedura Esecutiva & coslituito

dal seguent: beni:
4. Abitazione sita nel Comune di Carlanino (FG) alla Via Doit.

Nicola De Simone n 74, riporiato af catasio des fabbrrcan|
del Comune di Carlanfino al fg. 27, plla 468 sub 1. p:’ano|
terra. varn 4, calegoria A/4, classe 2. rendita € 185.92; !

5. Aulorimessa e rimessa sita nal Comune di Carlantino (FG}
afla Via Giuseppe Garbaldl n. 7, riportata nel catasto dei
fabbricati del Comune di Carlaniino af fg 27, plla 468 sub
2 prano terra e 1(intermedio). mq 119 calegora C/6,
classe 1, rendia € 264,27,

6 Deposilo sito nef Comune o Carlantino (FG) alfa Via

Giuseppe Garibaldr n. &, nporiato nel catasio der fabbrcati
del Comune oi Cananfino al fg 27. plla 468 sub 3, pianc

| terra, mg 13, categoria C/2, classe 1, rendiia € 34,24,
'fE' doveroso specificare che | beni di cui ai nri 2 e 3 (Autonmessa e
Deposito) nsultano attualmente intercomunicanti a seguito di modifiche
interne effeltuate dal proprietan, pertanto ar fins della descrizione analitica
saranno trattat univocamente.

Al fine di nspondere in maniera complela ed esaurienie ar quesili
formulati, lo scrivente descrive in maniera analitica ciascung det beni
compresi nel follo, indicando fa ipologia del bene, 'allezza inlerna ulile, fa
compaosizione interna, ed incdcando por in formato (abelfare, per ciascun
locale, la superficie netta, i coefficienle ulihizzaio a&i fin  delfa

delerminazione delfla superficie commerciale, la superficie commerciale

medesima, lesposizione, le condizioni di manulenzione; lo scrivenie
indichera altresi te caralleristiche strutiurali det bene (fipo dr fondazion:,
solai, copertura, manio di copenlura, scale, parselt esterne dell'edilicio),

nonche le caratleristiche inferne di ciascun immobie (infissi estern, infissr]
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interni, framezzature miterne, pavimentazione, porta D'ingresso. scale
interne, impianto elattrico, impianto idrico, impianto termico, precisando
per ciascun elemento laltuale stato di manutenzione e per gli impianty, ia
loro rnispondenza affa vigente normativa e in caso contrario, | costi
necessan af loro adeguamento);

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'ABITAZIONE

L'appartamento in questione € composto dal piano al quale si
accede direttamente da via De Simone civ. 74, guesti nsulta in plano terra
sul prospetto prospiciente la detta via, mentre nsulta in primo piano
nspetto al prospetto opposto, prospiciente la parallela via Garibaldi,

Esso & composto dal soggiorno-ingresso {ambiente unico), cucina
(angolo cottura), corrdoio, tre camere da lette, bagno e vano scala dl
accesso al piani sottostanti, per una superficie complessiva netta di 96,00
ma e lorda di 110,00 mq, olire ad una superficie per balconi e veranda di
circa 2,70 mg. L'altezza utile interna der vani € di circa 2,80 m

Le nfimture interne sono di scarso livello, con impanto elettrico non
a norma. 1mpianto dnce fognano sottotraccia, impianto  termico
inefficiente con termocamine a legna e radiator, paviment in commerciale
e ceramica per il vane w ¢, pareti intonacate al civile in evidente stato di
vetusta, infissi esterni in legno di tipo economico e porte Interne in legno
tamburrato di tipe economico.

DESCRIZIONE ANALITICA abitazione
| lipologia del bene Appartamento facente
Generali parte di fabbricato con ||

tipologia a palazzine in
linea (autonomo) di tipo

 economico
altezza interna utile ' m. 2,80 (P.1°)
composiziene interna ingresso-soggiorno,
{Piano 4°) cucina, corridoio, tre

camere da letto, bagno,
vano scala autonomo di

accesso ai piani
sottostanti, veranda-
balcone.

PE. n. 11909 R G E Banca delia Campnia S.p.a. contr_
3
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| J ~ superficienetta N
\ Ingresso ~ Soggﬁrno I__q 30,50
|
|

Angolo colture (cucina)  mgq 7,50

S—

———— —r— —— e — - e r——

i | COMdoin _\ mg 840 L l '
' l camera da letto _mg 18, 18 20 L
| Camera - \ o |
J ! Comera ‘?"'_EI_" 5 | \
| i Bagno, . _Imq_780
| i Vano scala ) e | |
Per ciascun |_Suoerf|o|e netta 96,00 ‘
| locdle [ Balcone = veranda mq 2,70 ]
| Sup lorda CDmplPSSIUB ssiva_ | Mg 110,0 OD ! |
IJ cocfficiente ullizzalo @ | ambientiintermi 1,00 |
fini dellz delerminazione \
’ \ della supefficie | balconi e verande 0,50
| i commergiale |
' ’ superficie commerciale | (110.00 * 1 + 0,50 * 2,70} = |
‘ ’ complessiva ] i Mgi143s
! Esposiziong |
|I ‘ 'S09g. Inaresso | ~ Ovest .
Comdolo | loterno o
| | Cucina (angclo cottl Jra,\ |
‘ _ - __ Dvest N
| 1 Camera ! Interno _ |
l ‘ camera da letto ‘I ___EsT _“
l Camerella Interno .
| Fa’gno I - S
Vano scala_ _( Interno ‘ |
|! ' | upod frﬂzer& L __uratura continua a sacco |
| | Solai B | Latero-cementizio ]
' ‘ B Cooenura - ___Afalde inclinate N &
| caratteristiche l_mamo  di coperlurﬁ - L— ~ Tegole | .
strufturali del Scalz interna [ Inferro :
) bene )_aEi_u:.lerne Muratura di pictrame e | i
‘ deiediticio | laterizi )
‘ caralteristiche | nfissi esterm o Tipe econemico in legno ‘
| interne di infissi ntern. “‘_Porl:e di tipo economico in
| ciascun inmobile | I legno tamburrato ‘ J
(precisando per Tramezzalure interme _ Laterizio forati sp. Cm 10
‘ ciascun elemento | pavimentazione - | Matlonelle commerciali e ‘ J
Yaltuale stato ¢ | ceramica
‘ manuienz:one ¢ pom T in legno ] \
pergitimpianti 18| Jo il eietiica | Sottotraccia non a norma# H
¥ loro rrspondenza | Impianto idrico R Sottotraceia |
!I i

FE n 119/09 R G.E Banga della Campoia S pa cont
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[alla vigente impi@nto termico Autonomo con
I | normativa e termocamino in stato di
caso contrario, | . inefficienza e radiatori, il ‘ J
costi necessari al | i tutto non funzionante

lare adgguamento

|
1

; Per una miglhore wisualizzazione della distribuzione mterna degli

ambienti si nmanda agh elaborati grafici (All. Grafico) e folograhici (All. |

Fotografico) predispostl dallo scrivente,

DESCRIZIONE ANALITICA DE! LOCALI_AUTORIMESSA E

DEPOSITO [resi intercomunicanti tra loro a sequite di modifica

interna dei locali)

[ | locali adibiti ad aulormessa e deposiic comprendone guell
\cornspondenti ai subalterni catastal 2 e 3 dello stesso corpo di fabbrica :
corrispondente alla particella 468 del fogiio 27.

Tali lecal comprendono sig Fintero piano larra con accesso da via
Garibaldl che || piano intermedio seminterrato nspetio a via De Simone,
adibito a deposito-cantina.
| Originanamente | locali nsultavano separat, 1n guanto il vano '
deposito cornspondente al subalterne 3 della superficie catastale di
mg.13, con accesso aulonomo dal civ.b di via Garbaldi, nsultava diviso
dalla restante parte del piano terra mediante una tramezzatura interna, gh

attuali proprietar provvedevano ad eliminare tale muro divisono in modo

da creare un unico locale in plano terra con accessoe dal av.? di via

Garibaldi, unendalio di fatto all'autonmessa (con annesso piano intermedio

i

lammezzato} di cui al subalterno catastale 2.
| Nell'ambito del lavori eseguiti, 'ingresso cornspondente al civ.5 di
via Garibaldl venne trasformate in finestra, pecanto aftuaimente I'unico

{accesso ai local € costituito dal civ.7 delia slessa via Garnbaldi

E' doveroso specificare che di detti lavon interni pon risullano

| |
PE n 11909 R GE Banca della Campnia Spa. con_
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\denunce di inizio attivita elo atii autorizzativi d alcun genere, pertanto

detli Javori intermni sono da considerars abusivt. in base a quande stabililo
dal "Testo Unico Edilizia” di cur al D.L 380/01 e s.m... & previsia la
sanzione pecuniaria da € 500/00 a € 2.000/00 per mancata
comunicaziong diinizio attivita per lavort edili minori.

Dazi locaii In piano terra, cosi come risultano aitusimente, attraverso|
una scala interna, s accede ai piano Iintermedic {(ammezzato rispetto
jallaltezza complessiva del ‘ocale 1n piano terra), inolire da tale scala si
accede anche all'abitazione ubicata in primo piano, questulima r:.onI
accesso diretto da via De Simone.

Il locale n plano terra & altugimente composto da un unico ambiente

icon vano w.¢ ricavalo nel sottoscala relalwvo alla rampa di accesso al

piani soprastanti, per una superficie complessiva netta di 51,00 mg e

lorda di 55,00 mg, con altezza utle inferna par a 4,20 m. nella zona

avantistante del locale, non Interessata dal seprastanie prlanc ammezzalo, |

mentre nella restante parte (Interessata dal piano ammezzato), Faliezza |
utile interna é paria 2.25 m.

Anngsso al locale in piano terra, vi € il piano iniermedio del
fabbricalc, ¢ pane ricavato da un piano ammezzalo nellallezza
complessiva del piane terra, ed in parie ricavalo nel terrapieno soltostante

I'abitazione n direzione della soprastante via Be Simone.

A detle wvello s1 accede mediante una scala interna che dal locale
autorimessa-deposito in plano terra su via Garibaidh, permette 'accesso a |
detto livella intermedio e pol anche alla soprastante abitazione, |

Deito piano ammezzato & Indicato catastalmente nell’'elaborato

plammetrico relativo al subalierno 3 ove rnisulta riporiato anche il locale in

piano terra ad usc autorimessa (reso successivamente intercomunicante
con il sub.2 desthinaio a deposito}.

il locale in piano ammezzalo si affaccia inlemamente sulla parte del

locale in piano terra non interessata dallammezzato stesso, & composto‘

P.E n 11909 R.GE Bancs della Camprua Sp a. conlr
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da guattro vani vtilzzat a deposito ed un vano cantina, per una superficie ‘
complessiva netta di 6500 mg e lorda di 6900 mg, con altezza utiie'
interna pari 2 crca 2,10 m . ‘

Le rifiniture interne del piano terra ¢ di guelle intermedio sono di |
scarso livells, con impianto solc al plane Llerra, costiuti da imp|anto[
elettrico non a norma. ed impianto 1drice fognaric soltotraccia n s{ato‘
fatiscente, pavimenti in commerciale per il piano terra ed in battuto di
cemento grezzo per il plano ammezzate paret intonacate al civile |n{
evidenie stalo di velusiz, infiss1 esternt in metalic di Upoc economico e
porie inferne in lamiera.

{l locale bagno risulta in stato di fatiscenza e nsulta dotato di un

lavatolo ed un vaso w.C.

DESCRIZIONE ANALITICA locali autorimessa

e deposito/cantina

|

R tipologia del bene T Locale  Autorimessa e
Generali deposite facente parte di

fabbricato con tipologia a |
palazzine in finea
{autonomo) di fipo

| economico _
‘ altezza interna utile = m. 4,20 zona del P.i

non ammezzata;

. « m. 225 zona del
| P.t.sottostante il
piano afmmezzaio;

= m. 2,10 piano |
ammezzato
composizione Interna | P.L-UNico vano con w.c.

P.1° (ammezzato) 4 vani |.
depostito + cantina

| superficie netta | Pt.=mg51,00
P.1° (ammezzato)=mg. 65
| coefficienie utihzzato ai 1,00

finl della determinaziong
della superficie
_commerciate

P.E n 11909 R.G.E. Banca della Carmpnia S.pa contn
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VI3 Abe Murd, 25 B e Fax (G81-542658 & 335-6368244 -
| Superficie

per ciascun
locale

H caratteristiche
| strutturali del

| bene

tipo di fondazioni

TIIG UGERS (FB

_commerciale
Esposmone aﬁacm
condizion: di

manutenziong ‘

T _#T?moh T (r

P.1° {ammezzato)=mq. €9
_ Est B

Medio- basse

Muratura continua a sacco

Solar _Latero-cementizio |
f"r;pemra

manto di copertura  EEs=soas

paretn gsterng intonace rustico

dellediflicio

| Solaio piano intermedio r
|

caratteristiche

interne di
ciascun immobile
(precisando per
ciascun  elemento
‘!’attuale sialo  di

manutenziana ey
per gli impianti, la -
fispondanza

o
‘ alia vigente
| normatva e in

;Caso contrarag, |
'.,|_ costi necessari &l
| loro adeguamenio)

|

{ambuentt si nmanda agll elaborati grafici {All. Grafico) e fotografic (All. |

| .
|Fotografico) predispost) dallo scnvente,

|infissi esterni |
infiss! intemi ! In lamiera di ferro J

_{ramezzeture irﬂgzﬂe

‘porta ¢ Inaresso

In lamiera di ferro

in laterizi forati ‘
Mttonelle commerciali e '
| ceramicanelvanow.c. |
Porta metallica ad ante |

Interna in ferro
Sottotracgia non a norma
1S Sottotracma

Pavimentazione

scale interne
impianto eleitrico
impianto 1dnco
impianto termico

|
|

n.n

N .

Per una migliore visualizzazione della dislribuzione interna degli

3
|

) CRITERI DI STIMA r

margnat

Nel caso 1n questione appare chiaro che I'aspetio economico da
determinare & quello del piu probabile valore di mercalc Per questo si
piocedera secondo la metodica della comparazione con espenenze

analoghe di mercato, previa verifica della equivalenza di tutte le condizioni

L'atiribuzione

verra effetiuata  applicando i ¢nternio  sintetico-

comparativo con nferimento al mercato lacale in ragione anche delle

influenze ascendenti & discendenti associabili al bene specifice di cul si‘

PE n 11909 R.G.E Bancadslla Carmprea Spa controﬁ
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Wig Ale bura, 25 B e Fax 0B31-542659 0, 3385356244 - 11036 LUCERA (FG)

parlera net paragrafo successIvo,

Il parametro di base (mq di superficie convenzionale) & assunto con
riferimento ad ideail appariamenti ed auforimese e/o depositi di paragone,
ipotizzati in perfette condizzom manutentive, con medesima vocazione
d'ubtizzo, con carattenstiche generali standard ¢ comungue assimilabil a
quelie dell'oggetto di stima, nellambsto del mercaio locale.

Momento di stima attualita (febbraio 2010).

il vaiore totale sara approssimato per € 100

Fonti di informazione

Lo scrivente per individuare il pit probabile valore di mercato per
beni simili @ guello N esame ha consultato diverse agenzie immobiliari |

della zona (Tecnccasa — Gabetll etc ) € intermedian privati Inoltre s1 sono

consultate riviste spectalistiche del settore come it "Consulente
Immobiliare”

Adeguamenti e correzioni della stima

« stato duso e manulenzione

Al momento del sopraliuogo 'appartamento ed l locah adibiti ad
autorimessa-deposito erano normalmente utilizzat! per lo scopo cul sono
stati realizzati.

Lo stato di manutenzione generale pud considerarsi medio/basso, i
quanto gli immobili necessitano di interventt manutentivi necessar
alladeguamento normativo degh impianti e per l'esecuzione di opere
manutentive di rifinilura interna ed esterna, gli usi der detti simmobili sono

appars| adeguati alla ipologia dei bent.

Quindi si pud considerare un coefficiente di correzione pari a
0,75.
| » lo stato di possesso
Gli immobili atlualmente sono tenut In possesso dai proprielar

{debitori esecutati) coniug

Quindi si pud considerare un coefficiente di correzione para 1.

P.E. n 119/09 RC £ Banca della Campnia S p a. com_ —
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s vincoli ed oneri giuridici
Non song stati riscontrati vinceli /6 onen giundict gravant sul bene

de guo

Quindi &1 pué considerare un coefficiente di correzione pari a 1

sspese condominiali insolute

Limmobile & costituito da un fabbricato autonomo ove non nisulta
costitulle alcun condominio, pertanto non wvi sONC spese condominiall
insolute.

Quindi s1 pud considerare un coefficiente di correzione pan a 1.

=honifica da eventuali rifiuti anche tossici ¢ nocivi

Noen si sono rinvenuil all'nterno e all’esterno dellimmobile de quo
alcun tipo di rifivto da bonificare

Quindi s1 pud considerare un coefficiente di correzione parr a 1

=altri oneri ¢ pesi

come si evince dalla lettura del paragrafo "La regofania urbanistica,
Yabusivismo editizio ¢ {agbilta” in corso di sopralluogo si & appurata
ii'esecuzione di apere inferne non aulorizzate, per la regolarizzazione
edilizio-catastale degli immobili & prevista una spesa compiessiva pari a
circa € 5.000/00, tale importo dovra essere defalcato dal valore di mercato
al fine di determinare il gwsto prezzo a base d'asla del compendio
esecutato, poiché {ali spese nmarranno a carico del futuro acquirenie

Valore dei beni

in ragione delWindagine di mercate effettuata raccoghendo
informazioni circa I'andamento di mercate nella zona interessata per beni
simili a guelio pignorate, considerando Inoltre i parametri oggettivi dello
stesso bepe, Io scrivente ha ritenutc assegnare al singole letto, i valori
unitart che hanno poi determinato if valore totale dell'immobile

Valutazione fabbricato:

in base al criteri di stima di cu sopra, tenuto conto dei valori rilevati

per beni simili 2 quelli da stimare, ed in considerazione degli indici di

o ‘19;09 o Banca o Campma Sp a con_
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]adeguamento da applicare, st pu¢ attribuire alla superficte commerciale
del'appartamento ed a quella relativa agh altr piani adibit ad autonmessa
e deposito in gquestione i valori di mercato indicali nelia sequente tabella |
.nepliogatlva:

tabella riepilogativa dei valori unitari di mercato

Descrizione | Valore unitario di | Coefl. di
___riferimento = adeguamento |

Appartamento in €/mq 700,00 0,75 {

planc 1° I

Autor -deposito €/mq 600,00 0,75

npienotera | |

Depostto in €/mq 30000 | 0,75

plano bk

ammezzato . ‘ .

Applicando gl anzidett! valon unitan di mercalo ar parametr dimensionali
degh immobili {(superficie commerciale) desunt dalle tabelle analiliche de
ben immobili facenti pare del Iotio "a" oggetio di slima, st oftiene |l
relativo valore di mercato che viene meglio evidenziato neila seguente
ilabena rnassuntiva:

|
| tapella riepilogativa dei valori di mercato

Descrizione Superiicie | Valore unitario | Valore totale
commerciale __di mercato | e
Appartamentc in mg 111,35 €/mg 700,00 | € 7794500
! plano 1° . o o o
Autor -deposito mg 55,00 €/mq 600.00 | £ 23.000.00
_in plano terra —
Deposito in mg 69,00 &/mg 300,00 € 20.700,00
ptanc 1"
| ammezzato o ]
“ Valore totale di mercato | € 131.645,00 |

A tale valore di mercato dovra essere decustato 'importo relativo al
coefficiente riduttivo par a 0,75 per carenze manutentive gegli smmaobil,
incltre dovra essere ugualmente decurata la somma pari a € 5.000/00

irelativa alle somme necessarie alla regolarizzazione edilizio-catastale

degli ymmobit (vedi paragrafo ‘iz regalarita urbamstica. abusivismo edilizio €

Fagibnuiia’™

PE n 11909 R.G E Banca deila Campnia S.p.2 coniro
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Il congruo Prezzo a base d'asla del lolle unico "A™ e pertanto i |

seguente.

Prezzo a base d'asta = Valore di Mercato x 0,75 — Onerifpesi =

‘ = €131.645,00x 0,75 -€5.000/00 =€ 93.733,75 [
| Il bene in oggelto & mieramenie di proprnela der comugi {debitor |
esecutall) per la quola di % cadauno, quindl non vi & ls necessita di|
individuare parti divisibili efo di calcolare il valore delie quote indivise
Il Prezzo a base d’asta del lotto unico “A” € pari a:

€ 93.733,75

| diconsi Euro Novantatremilasettecentotrentatre/75
I
IL 3° QUESITO: {la proprieta de! bene, I'esistenza o meno del diritto
di usufrutto, lo stato di occupazione, la percentuale di defrazione per
necessifa manutentive condominiali, diritti di superficie e vincoli a
carico del’acquirente)

La propneta dei bentimmobil aggelto di pignoramento € titolata al

deditor esecutati, in quanto in vitu dellatto di compravendita del

14 03 1988 redatlo dal Notaio Orfina Scrocco da Lucera ed vi registrato |
aln” 3301 RG e 26098 R.P (All B). con Il quale acguistavano tutti | beni |

oggetto di pignoramento immobilare dai coniugl_

Limmobile non e gravato da usufrutto, non sussistono vincoll di alcun

genere efo diniti ¢r superficie sullarea di sedime dellimmobile \ak da
pregiudicare il pieno godimento del bene da parle del future acquirente
Atlualimente lmmobile & occupato dai proprietari e costitlisce la Joro
residenza.

Visto il cattivo stato manutentivo del fabbncato, considerata ia necessita

net, medio o breve periedo, di eseguire opere di siracrdinaria

manulenzione interna, ai prospetli esterny, alla copertura e di rifacimenio

ed adeguamente normativo degli impianti, o scrivente C. T.U ha ritenuto

pE : 1‘19;09 R G-E Banca de”a Can10nia S-D ? 0;”.”_ N
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ldi dover applicare una rduzione del valore di mercato con coefficiente |
riduttvo part a 0.75, rapportalo ai costi necessar per effettuare tail opere, |
ingltre, appurata l'esecuzione di opere interne non aulorizzate, per Ia‘
regolarizzazione edihizio-catastale degh immobhih & prewvista una spesa
complessiva par a circa € 5.000/00, lale importo e stale defalcato dal

valore ch mercato al fine di determinare Il giusto prezzo a base d'asla del \

compendio esecutalo, poiche tall spese nmarranno a carico del futuro‘

acquirenie.

RIERPILOGO GENERALE sommaria descrizione del Lotto (tipo di
immobile, ubicazione, superficie, confini, dati cafastali e somma‘
proposta come prezzo base d'asta)

i LOTTO Unico “A”: Piena proprietd di un immobile sio in

Carlantiono (FG) interposte tra via De Simone e via Ganbaldi, costituie
da un appartamento (in catasto al fg. 27, p ffa 468 sub 1) n plano terra
rispetto a via De Simone (con accesso al av 74) ed in piano primo
nispetto alla opposta via Ganbaldi, da una autorimessz-depositc {In
catasto al fg. 27, p.lia 468 sub 2 € 3) \n plang terra nspetto a via Garibald
{con accesso dal civ. 7) ed inlerrata rispetto alia opposta via De Simone
con annesso deposto-cantina ubicato al piano intermedio ira le due

strade (n plano ammezzalo aspello a via Ganbald e semimnterrato nspetio

a8 via De Simene) con accesso mtermo dal vano aulorimessa mediante
scala interna !
Il lotto in itinere risulta cosi censito in Catasto:

1. Abitarione sita nel Comune di Carantino (FG) aifa \ia Dotl
Nicola De Simone n. 74, riporialo af calasto der fabbncan‘\
det Comune di Cardantino al fg. 27, p fla 468 sub 1. piano
ferra, vani 4. categoria A/4, classe 2, rendita € 185,92,

2. Autorrmessa e nmessa sita nel Comune di Carlaniing (FG)"

olla Via Giuseppe Garibaldi n.7, nporiata nel catasto det

2
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‘ fabbricali det Comune O Carlantino al fg 27, plfa 468 sub
2, mano lerra e 1°(intermedio), mqg 119, categona C/6,
classe 1. rendita € 264 27,
3 Deposio silo nel Comune di Carlantino (FG) alla Via
‘- Giuseppe Garibaldi n.5, rniporiglo nef catasto dei fatbricali
del Comune dt Carlantino al fg. 27, p ifla 468 sub 3, prano
terra, mqg 13, calegoria C/2, ¢lasse 1, rendita € 34,24

Lintero fabbricato confina a NORD con slessa ditta, 2 SUD con proprieia

Silvestri Donalo, 2 EST con via Garibaldi e a QVEST con via De Simone

PREZZO A BASE D’ASTALOTTO UNICO "A” = € 93.733,75

diconsi Euro Novantatremilasettecentotrentatre/75

EINDICE DEGLI ALLEGATI

A. Nota di trascrizione dell'atto di pignoramento immobiliare;

B. Copia della trascrizione dell'atio di compravendita a favore dei
l debitori esecutati,

+ €. Comunicazione inizie operazion peritall completa di ricevute di |

ritormo raccomantada afr,

Verbale di sopralluogo,
Planimeirie catastali;

Visure catastali

O mm o

Copia della lettera di trasnmussione della perizia alle parti;
« Elaboraio grafico,
» Documentazione fotografica,

Con la presente relazione che si compone di 28 pagine

dattiloscritte e di 11, allegal) 1o scrivente ritiene di aver assolto al1'mcanco}

P.E n 11908 R.GE. Banca dellsa Campnia Sp a. contro—
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affidatogli,

chianmenti

Lucera Li: 22/02/2010

Wiz Alle Mura, 22 § e Fax 0881-542689 t» 338-6368244 - 71038 LUCERA (FG!

restando a disposizione della SV, lima per eventual!

A Q\HtlFiCAIG;?/p
(\\ fy
f{_. SISARDI Pignater, )

ARLY, 2rrg
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