TRIBUNALE DI LUCERA

I1l.mo Giudice Dr. ssa F. MARI

OGGETTO : PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N° 71/09 R.G.E.

promossa da BANCA POPOLARE di MILANO c/o

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UEFICIO

PREMESSA:

In data 16 giugno 2010 , la sottoscritta, architetto Maria Assunta Tortorella,
compariva davanti al giudice De Palma e, dopo aver dichiarato di accettare
I'incarico e prestato il giuramento di rito, veniva a conoscenza dei seguenti

quesiti:

1 - CONTROLLI la corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarita in capo al
debitore esecutato, verificando la completezza della documentazione relativa
alle trascrizioni e iscrizioni prodotte dal creditore procedente ed accerti se essi
riguardi tutti i beni pignorati e sia relativa a tutti i proprietari che si sono
succeduti nei venti anni precedenti la trascrizione del pignoramento,

comunicando immediatamente all'ufficio le eventuali carenze riscontrate;

2 - PROVVEDA:
A- all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla
formazione di uno o piu lotti per la vendita, descrivendoli analiticamente e
provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento;
B - alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico ed

edilizio, anche sotto il profilo dell’agibilita, verificando anche la
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coincidenza tra cio che é stato assentito col titolo abilitativo e cio che e
stato in concreto costruito;

C - all’identificazione catastale dell’immobile, previo accertamento
dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le

risultanze catastali;

3 - REDIGA:
- D’esatta elencazione ed individuazione dei bene componenti il lotto;
- la descrizione analitica dei beni;
- indichi le eventuali dotazioni condominiali;
- lo stato di possesso degli immobili;
- 1 vincoli e gli oneri giuridici gravanti sul bene;

- valutazione separata di ciascun lotto;

A seguito di raccomandata, la sottoscritta , architetto Maria Assunta Tortorella,
in qualita di C.T.U., fissava, per il giorno 14 settembre 2010, I’inizio delle
operazioni peritali.

In tale giorno, alla presenza del sig. , coniuge della sig.ra

, la sottoscritta, effettuava un accurato rilievo planimetrico e

fotografico dell” immobile oggetto di stima.

Risposta ai quesiti

Quesiton® 1:

Ai fini dell'accertamento dell'effettiva appartenenza dell'esecuto al debitore,
risulta che i beni , oggetto di pignoramento, sono pervenuti in piena proprieta,

alla sig.ra , con atto di donazione del 10.02.1999.
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Quesito n° 2:

A - Gli immobili in oggetto sono ubicati nell'abitato del comune di San
Nicandro Garganico, in via Benedetto Marcello, e sono cosi costituiti:
- appartamento sito al piano primo, a cui si accede da una scala condominiale,

- locale al piano terra ad uso box.

B - A seguito di ricerche effettuate presso I’Ufficio Tecnico del Comune di San
Nicandro Garganico risulta, per gli immobili in oggetto, una concessione

edilizia n. 4632 del 05/03/1974, a titolo di , In seguito gli

immobili venivano venduti al sig. in data 09/02/1982.

C - Gli immobili pignorati sono stati individuati attraverso l'indicazione dei
seguenti dati catastali:

- appartamento sito nel comune di San Nicandro Garganico, via Benedetto
Marcello n°6, con destinazione abitazione; riportato in catasto al foglio 39 p.lla
252 sub 10 — piano 1, cat. A/2,Cl 1, vani 6,5; rendita catastale 352,48.

- locale sito nel comune di San Nicandro Garganico, via Benedetto Marcello
n°8, con destinazione box; riportato in catasto al foglio 39 p.lla 252 sub 9 —

piano T, cat. C/6, Cl.3, mq.25; rendita catastale 77,47.

Quesiton® 3 :

e Caratteristiche dell’immobile:

Dati metrici:

Appartamento Piano primo :

Superficie lorda = mq. 155,00



Superficie netta interna = mq. 126,76

Box Piano terra :

Superficie lorda = mqg. 27,00

Superficie netta interna = mq. 25,00

Gli immobili sono ubicati in San Nicandro Garganico , in via Benedetto
Marcello, zona periferica, completamente urbanizzata sia per quanto concerne
le urbanizzazioni di tipo primario che di tipo secondario.

Il fabbricato, con destinazione residenziale, si sviluppa in elevazione per tre
piani fuori terra, piano terra e due piani superiori, con affaccio su tre lati;
presenta le seguenti caratteristiche: struttura in muratura, muri perimetrali e
muri divisori interni in laterizio, scala interna condominiale di collegamento ai
vari piani. La facciata € rivestita in pietra il piano terra, mentre si presenta
intonacata per i due piani superiori, serramenti in alluminio con ante di vetro e
tapparelle. Soffitti e pareti interne intonacati a civile, bagni con apparecchi
sanitari e rubinetteria del tipo economico. Gli impianti dell’enel, della fogna e
dell’acquedotto sono collegati alle linee pubbliche. L’impianto di riscaldamento
e garantito dalla presenza di comuni radiatori in ghisa.

L’appartamento risulta cosi composto:

- Soggiorno / pranzo , mg. 23,35, nel quale é presente un balcone,

- Cucinino con annesso ripostiglio , mg. 8,87 , con balcone,

- Sala, mqg. 31,70, nel quale e presente una finestra ed un balcone,

- Disimpegno ,mg. 10,30,

- Camera matrimoniale, mq. 18,85, con balcone,

- Camerasingola, mqg. 9,25, con balcone,

- Bagno, mg. 5,00, con finestra,

- Camera doppia , mg. 14,24, con balcone,
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- Bagno, mg. 5,20, con finestra.

Il locale al piano terra, adibito a box, & composto da un unico vano di mgq.
25,00.

Il tipo della costruzione risulta medio economico e il suo stato di conservazione
generale si presenta soddisfacente.

e L’ appartamento ed il locale adibito a box sono attualmente occupati dal
debitore, utilizzandoli come propria abitazione.

e Dallo studio degli atti che riguardano gli immobili pignorati risultano che

tali beni non sono gravati da alcun vincolo ed onere giuridico.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA

Il valore attualmente corrente in zona per immobili aventi caratteristiche
analoghe agli immobili in considerazione, si puo sinteticamente stimare , per le
residenze da € 700,00 ad € 1.000,00 al mq., mentre per i box da € 530,00 ad €
630,00 a, mq.

Tenuto conto di quanto detto in merito alla posizione dell’immobile, alla sua
consistenza, al suo stato di manutenzione e conservazione generale, si puo
ritenere ragionevolmente equo il valore di € 850,00 al mq. per quanto concerne

I’appartamento, mentre il valore di € 550,00 per il box.

LOTTO1:

Appartamento:

Superficie lorda = mqg. 155,00

mg. 155,00 x € 850,00 = euro 131.750,00

Prezzo a base d’asta € 131.750,00




LOTTO 2:

Box:

Superficie lorda = mq. 27,00

mq. 27,00 x € 550,00 = euro 14.850,00

Prezzo a base d’asta € 14.850,00

La presente relazione viene depositata in originale per l'ufficio.

Si allegano:

- n. 1 verbale di sopralluogo;

- planimetrie dello stato dei luoghi;

- documentazione fotografica dello stato dei luoghi;

Con quanto sopra si ritiene di aver compiutamente assolto il mandato ricevuto e
si rimane a disposizione del Tribunale per fornire i chiarimenti che si
rendessero eventualmente necessari.

Lucera, 02.03.2011

arch. Maria Assunta Tortorella



