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CREDITORE: Banca del Canavese - Credito Cooperativo di Vische
e del C.C.0. S.C.
DEBITRICE: Trombetta Nunzia
GIUDICE DELL'ESECUZIONE: Dr. Severino ANTONUCCI

RELAZIONE DI PERIZIA

Illustrissimo Signor Giudice, il sottoscritto arch. Nicola Gentile con studio
in Rodi Garganico alla via V. Lenoci n. 6, iscritto al n. 163 dell’Albo degli
Architetti della Provincia di Foggia, svolte tutte le necessarie operazioni
peritali previste dall'incarico conferitogli dalla S.V. per la valutazione di
una unita abitativa sita in Rodi Garganico alla via don Francesco Carlin n.
5 e 7, espone nella relazione che segue le risultanze ottenute e le
conclusioni valutative richieste.

PREMESSO

Che, il bene oggetto di stima consiste in una unita abitativa composta da
due camere e servizi sito al piano rialzato di uno stabile per civile
abitazione sito in Rodi Garganico alla via don Francesco Carlinn. 5e 7;
Che, V'immobile & di proprieta della sig.ra TROMBETTA Nunzia nata a Vico
del Gargano il 14.10.1972, residente in Caselle T.se (TO) via Molinotto n.
3, codice fiscale TRM NNZ 72R54 L842F;

Che, al momento del sopralluogo I'unita immobiliare risultava arredata ed
occupata dai coniugi sig. Giuseppe ANTONELLI e sig.ra Gabriela
ZATECKA;,

Che, il rapporto di affitto non risulta regolato da contratto ma da un
semplice accordo verbale di cui non si conoscono i termini (si allega
dichiarazione ail. n. 12);

Che, il sottoscritto ha eseguito le seguenti operazioni peritali:
- sopralluogo ali'immobile per costatarne [|‘ubicazione, lo stato di
manutenzione e la consistenza;

- consultazione e visura delle mappe catastali, richiesta delle planimetrie
catastali e richiesta delle nuove rendite;

- accesso presso gli uffici del comune di Rodi Garganico per verificare la
posizione urbanistico-edilizia dell’unita;
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- accesso presso la conservatoria dei registri immobiliari di Lucera per
verificare le trascrizioni;

- accesso presso la sede della soc. Ark Multiservice per verificare la
situazione condominiale dell'immobile oggetto della presente.

~- ricerche di mercato per la valutazione del bene.

Tutto quanto sopra premesso il sottoscritto espone quanto segue.

RELAZIONE DI PROVENIENZA

Con atto a rogito del dr. Di Maria, Notaio in Sannicandro Garganico (FG),
stipulato in data 3.8.1980 al n. 12035 di repertorio e registrato a San
Severo in data 13.08.1980 n. 4416, i coniugi Luigi IACOBINO e
Antonietta MIELE in regime di comunione dei beni acquistano I'immobile
in oggetto.

Con atto a rogito dr. Di Carlo Bruno, Notaio in Foggia (FG), stipulato in
data 20.1.1994 n. 11561 di repertorio, i sopraccitati coniugi Luigi
IACOBINO e Antonietta MIELE vendono {unita immobiliare al sig.
Marcello MASTRODOMENICQO nato a Foggia il 3.1.1971 che acquista per
l'intera quota.

Con atto a rogito dr. Giovanni Gentile, Notaio in Rodi Garganico (FG),
stipulato in data n. 30798 di repertorio il sig. Marcello
MASTRODOMENICO vende I‘'unita immobiliare alla sig.ra Nunzia
TROMBETTA nata a Vico del Gargano (FG) il 14.10.1972 che acquista per
I'intera quota.

Il tutto come risulta dalla visura storica per immobile rilasciata
dall’Agenzia del Territorio di Foggia che si allega (all. 4).

Si precisa che le risultanze di cui sopra, relative alla provenienza
dell'immoaobile, non contraddicono con quanto riportato nella
certificazione notarile del 21 febbraio 2011 a firma del dr. Salvatore
BARBAGALLO notaio in Torino. :

Pertanto, l'unita oggetto della presente risulta per I'intera quota in capo
alla_sig.ra Nunzia TROMBETTA nata a Vico del Gargano (FG) il
14.10.1972.
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ISPEZIONE IPOTECARIA ALLA DATA DEL 12.07.2011 (all. n. 5)

L'immobile oggetto della present@ risulta gravato dalle seguenti
formalita:

- IPO VOLONTARIA derivante da concessione a garanzia di
mutuo - atto a rogito del notaio Giandomenico BONITO in data 15
gennaio 2008, repertorio 19575/3945;

- IPOTECA LEGALE ai sensi deli'art. 77 del DPR 602/73 madificato dal
D. Lgs. 46/99 e dal D.Lgs 193/01 in data 18.2.2008 - Registro
Particolare 191- Registro Generale 1439 - A FAVORE EQUITALIA
NOMOS Spa Rep n. 100983/110 del 31.1.2008

- IPOTECA GIUDIZIALE derivante da decreto ingiuntivo del
26.11.2010 - Registro Particolare 1476 - Registro Generale 9825 - A
FAVORE TRIBUNALE DI TORINO Repertorio 26567 del 26.10.2010;

- ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - verbale di pignoramento

immobiliare del 21 gennaio 2011 - Registro Particolare 401 - Registro
Generale 526 - A FAVORE di Tribunale di Lucera Repertorio 906 del

9.11.2010;

—_—

Si precisa che le risultanze di cui sopra, relative ai vincoli e oneri giuridici
gravanti, non contraddicono con quanto riportato nella certificazione
notarile del 21 febbraio 2011 a firma del dr. Salvatore BARBAGALLO
notaio in Torino.

VINCOLI A CARICO DELL'ACQUIRENTE

- domande giudiziali ed altre trascrizioni: allo stato non risulta nulla;

- atti di asservimento urbanistici e cessione di cubatura: allo stato non
risulta nulla;

- convenzioni matrimoniali e provvedimento di assegnazioni della casa
coniugale al coniuge: allo stato non risulta nulla;

- esistenza di usufrutto: allo stato non risulta nulla;

- altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura condominiale: lo scrivente
si € recato presso la sede della soc. ARK MULTISERVICE di Rodi
Garganico che provvede all'amministrazione del condominio in cui ha
sede l'unita oggetto di perizia. Dal colloquio avuto con i responsabili
della societa risulta che:

a) l'immobile non & gravato da alcuna limitazione;
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b) I'importo annuo delle spese condominiali ordinarie ammonta a
circa 200,00€;
c) non sono state deliberate spese straordinarie non ancora scadute;
d) non risultano spese condominiali scadute non pagate negli ultimi
due anni;
e) non risultano cause in corso per maotivi di natura condominiale.

SITUAZIONE CATASTALE
Attualmente I'immobile e censito al N.C.E.U. di Rodi Garganico, come

segue:

FOGLIO i 7
MAPPALE ... 611 e 612
SUBALTERNO ..o 3e?29
UBICAZIONE ..ot Don Francesco CARLINn. 5en. 7
PIANO ..ot T
CATEGORIA .. A/3
CLASSE i 2
CONSISTENZA MQ. ..cciiiiiiiiiiiinnnn 3,5 vani
RENDITA CATASTALE LIRE ............. 472,50
RENDITA CATASTALE EURO ............ 244,03

Il tutto come risulta dalla visura storica dell’Agenzia del Territorio di
Foggia che si allega (all. 4).

Si precisa che la stessa unita immobiliare €& individuata da due particelle
e da due subalterni distinti (particella n. 611 sub 3 e 612 sub 29) in
quanto trattasi di unita graffata ricadente su due particelle diverse. A
prova di cid si producono in allegato le planimetrie dell’'unita
contraddistinta dal mappale 611 sub 3 (all. 6) e 612 sub 29 (all. 7) che
ovviamente risultano identiche.

Si precisa, inoltre, che le risultanze di cui sopra relative alla situazione
catastale dell'immobile non contraddicono con quanto riportato nella
certificazione notarile del 21 febbraio 2011 a firma del dr. Salvatore
BARBAGALLO notaio in Torino.

COERENZE .
Coerenze dell‘unita in contorno a partire da nord in senso orario:
- a nord l'unita confina con il vano scale e con il cortile;
- ad est con la proprieta dell’unita di cui al mappale 611 sub 4;
- asud con la proprieta dell’unita di cui al mappale 611 sub 5 e 6;
- ad ovest con corridoio comune;
Il tutto come risulta dalle schede catastali di cui al mappale 611 sub 4, 5
e 6 ché si allegano (all. 8).
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REGOLARITA’ URBANISTICO-EDILIZIA

Per la verifica della regolarita del bene sotto il profilo urbanistico-edilizio
e dell’agibilita, in data 25 maggio c.a. (allegato 9) il sottoscritto ha fatto
richiesta all’'U.T.C. di Rodi Garganico della sottonotata documentazione:

- atto autorizzativo con cui € stata assentita la realizzazione dell’unita
immobiliare oggetto di causa;

- grafici di progetto;

- certificato di abitabilita.

La sede del comune di Rodi Garganico € stata oggetto di lavori di
ristrutturazione che ha visto la necessita di trasferire l'archivio in un
locale poco adatto alla bisogna. Pertanto, non sono stati in grado di
soddisfare la richiesta. Si € avuto, dopo diverso tempo, in copia solo ed
esclusivamente il frontespizio di una cartella (allegato 10) da cui si
rileva:

- DITTA: Marrucchelli Antonio- Palazzo Antonio;

- PROGETTO di Fabbricato per civili abitazioni;

- LOCALITA’: Valdanella;

- LICENZA N. 19 del 15.10.1979;

- DENUNCIA INIZIO LAVORI 5.11.1979;

- DENUNCIA FINE LAVORI 24.05.1980;

- CERTIFICATO DI ULTIMAZIONE LAVORI: 2.6.1980;

-CERTIFICATO DI ABITABILITA’ PROVVISORIO RILASCIATO IN DATA
17.12.1980

Al momento del sopralluogo, comunque, si & potuto constatare che |‘'unita
immobiliare oggetto di stima, rispetto alla sua scheda catastale di
riferimento si presenta con una consistenza identica e senza alcuna
variazione planimetrica interna.

ACCESSO

L'accesso alla proprieta avviene dalla via Don Francesco Carlin al civico 7,
tramite una scalinata esterna che permette di raggiungere un terrazzo
annesso all‘abitazione da cui si ha l'accesso vero e proprio all‘'unita
immobiliare oggetto della presente relazione. Si precisa che |'accesso
all‘'unita oggetto della presente & contraddistinto dal n. civico 5.

CONSISTENZA

L’'unita, posto al piano terreno, internamente si presenta con un vano
destinato a cucina, due vani destinati a camera e da un locale igienico. A
questi sono annessi due terrazzi a livello. Il tutto per un superficie utile
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coperta pari 37,81 mq per un‘altezza pari a 2.75 m. ed una superficie
non residenziale scoperta pari a 50.26maq. (all. 2).

DESCRIZIONE
L'immobile di cui & parte l'unita oggetto della presente e stato realizzato
sul finire degli anni settanta in una zona semiperiferica posta ad est del
centro cittadino, poco servita e poco vicino a supermercati e negozi di
vario genere, oltre che a scuole e uffici pubblici. Il condominio, con
strutture portanti in pilastri e travi di cemento armato, solette di latero-
cemento e muri di tamponamento in laterizio, si compone di un piano
seminterrato destinato a garages e quattro piani fuori terra destinati ad
abitazione. (foto n. 1)
Eretto direttamente sulla via don Francesco Carlin, strada abbastanza
larga ma poco trafficata, il condominio si presenta con la facciata
principale caratterizzata da una zoccolatura in tessere di pietra alta circa
1,00 mt. e dal paramento murario rivestito quasi completamente con
mattoni in Klinker. L’'intradosso dei balconi e le relative velette, invece
sono intonacate e pitturate rispettivamente in bianco e celeste.
L’'accesso ai piani (foto n. 2) & consentito da una scalinata esterna con
pedate in pietra di Apricena che porta alle parti comuni posti ai vari
piani da cui si raggiungono gli accessi alle unita abitative. Le parti
comuni presentano pavimenti di modesta qualita, pareti e soffitti
intonacate al civile e tinteggiate con idropittura.
L’accesso dell’'unita abitativa oggetto della presente (foto n. 3), posta al
piano terreno, si raggiunge, una volta arrivato al piano, percorrendo un
terrazzino a livello annesso all’abitazione stessa. Il terrazzino &
individuato da una recinzione metallica posta a pavimento. L'unita &
chiusa da porta vetrata in alluminio anodizzato.
L'unita consiste in un ingresso (foto n. 4) con angolo cottura (foto n. 5)
da cui si raggiunge la stanza destinata a letto (foto n. 6), il locale igienico
(foto n. 7) ed il locale destinato a soggiorno ( foto n. 8) da cui si
raggiunge ( foto n. 9) il terrazzo piu grande annesso (foto n. 10 e 11).
Internamente si presenta con pavimenti in ceramica 20x20 estesi in
tutte le stanze. Fanno eccezione i pavimenti dei terrazzi a livello che si
presentano in monocottura. Le pareti di tutti i locali, fatta eccezione
quelle del bagno e dell’angolo cottura che sono rivestite con piastrelle di
ceramica, sono intonacate al civile e tinteggiate con effetto spugnato,
mentre la cornice perimetrale a soffitto si presenta in carta da parata.
I sanitari del bagno sono in ceramica, corredati da rubinetteria in ottone
cromato. I serramenti interni sono composti di porte di legno tamburato
con vetro centrale (una & a soffietto in plastica) mentre quelli esterni
sono composti di finestre in alluminio anodizzato senza vetrocamera.
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L'impianto elettrico, presumibilmente a norma, & funzionante ed &
realizzato con cavi incassati. Anche lI'impianto idrico-fognante si presenta
funzionante e realizzato con tubi sottotraccia.

L’'unita non € munito di impianto di riscaldamento.

Nel suo complesso I'immobile si presenta in uno stato di manutenzione
soddisfacente anche se si avverte la necessita di un ammodernamento
generale dei rivestimenti, dei serramenti

interni ed esterni.

SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA

Considerato che I'immobile di che trattasi e’ posto in un comune che
possiede vocazione turistica, con un grado di appetibilita, quindi,
abbastanza elevata; considerate le caratteristiche dello stesso e lo scopo
della presente, si ritiene equo applicare il criterio di stima per
comparazione, precisando che non e' possibile utilizzare quello per
capitalizzazione in quanto non € dato di conoscere il reddito.

Considerato, inoltre, che in Rodi Garganico da tempo il mercato
immobiliare & quasi del tutto fermo, (da tempo non si hanno transazioni
di unita con caratteristiche simili a quelle da stimare), il prezzo di
mercato dell’unita oggetto della presente € stato stimato pari al valore
medio degli immobili di nuova costruzione decurtato del 20% in
considerazione dello stato di conservazione ma anche della sua
particolare ubicazione.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELL'UNITA’
IMMOBILIARE

Da indagini condotte € risultato che:

- il prezzo di mercato degli immobili di nuova costruzione destinati a
residenza varia da un minimo di Euro 1600,00 ad un massimo di
1800,00 € per ogni mq. di superficie commerciale residenziale;

- che le superfici commerciali non residenziali annesse hanno un valore
pari al 30% del valore unitario del locale principale.

Pertanto:

- il valore medio stimato relativo all’unita abitativa & pari a 0.8x1700=
1.360,00€ /mq; '

-il valore medio stimato relativo al balcone & pari a 0.3x1.360,00
=408,00€ /mq.

-8-

Arch. Nicola Gentile via C. Lenoci n. 6 71012-Rodi Garganico (FG) tel. 0884 965924 — 329 9512216 — 393 9159767



CALCOLO DEL VALORE DI STIMA

a) unita abitativa: mq 41,59 x1.360,00 € = 56.562,40€
b) terrazzo: mq 52,77x408,00€ = 21.530,16€
valore complessivo del bene 78.092,56€
Avendo assolto all'incarico conferitomi, il sottoscritto ringrazia per la
fiducia accordata.

Rodi Garganico, li 31 agosto 2011
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