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R.F. n. 31.2020

Fallimento Cordisco & Nardino s.n.c.

11 sottoscritto Ing. Daniele Russo, nato a Foggia il 13.11.1984, iscritto all’Albo
degli Ingegneri della Provincia di Foggia, sezione A n. 2969, con domicilio
professionale in Foggia, alla Via R. Ruffilli 3 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del
Giudice presso il Tribunale di Foggia, su istanza del curatore fallimentare avv.
Marco Vinelli, veniva nominato in data 24.06.2020 dal Giudice del Tribunale di

Foggia, Dott.ssa Caterina LAZZARA per la valutazione delle unita immobiliari

PREMESSA

acquisite all'attivo del fallimento, onde rispondere ai seguenti quesiti:

“Previa effettuazione di sopralluogo e ispezione dei beni oggetto di stima,

proceda l'esperto:

1.

2.

all'identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

alla descrizione dei beni, anche mediante l'allegazione di planimetrie catastali e di
fotografie degli stessi;

alla stima dei beni, in base al loro valore di mercato e tenendo conto dell'esistenza
dei diritti reali o personali a favore di terzi, degli oneri giuridici e dei vincoli
eventualmente gravanti sugli stessi, quali si evincono dalla documentazione in atti
e da quella acquisita presso i competenti uffici pubblici;

alla ricostruzione della vicenda traslativa degli immobili;

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

all'accertamento dell'esistenza di eventuali formalita pregiudizievoli, vincoli od
oneri, gravanti sui beni;

alla verifica della regolatita edilizia e urbanistica dei beni, nonché all'accertamento
dell'esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente
normativa;

alla verifica della sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al
compendio in stima, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla predisposizione
della medesima attestazione.

In patticolare, per gli immobili urbani, I'esperto dovra:

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati;

b) accertate se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero successivamente
a tale data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia ovvero
della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente
autorita amministrativa;
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)

verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
all’epoca della loro costruzione. Ove sia riscontrata l'esistenza di opere
abusive, descrivere le suddette opere precisando se siano o meno suscettibili
di sanatoria alla stregua della vigente legislazione.
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INDAGINI PRESSO PUBBLICI UFFICI ED OPERAZIONI PERITALI

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

o Visura storica dell immiobile;

o Planimetria catastale;

®  ispexione ipotecaria.

Presso gli uffici tecnici comunali di Ascoli Satriano sono stati inoltre effettuati gli
accertamenti relativi alla regolarita edilizia ed urbanistica degli immobili.

In data 13.10.2020, alla presenza dei sigg. Cordisco Nicola, Cordisco Lucia,
Cordisco Potito e Nardino Rosalia, assistiti dall’avv. Simone, e del curatore, Avv.
Marco Vinelli, il sottoscritto procedeva con una ispezione di tutti gli immobili
oggetto del fallimento, di cui veniva prodotta adeguato rilievo planimetrico e

fotografico, parte integrante del presente elaborato.
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IDENTIFICAZIONE DEI BENI

LoTTO1

1

‘Unita immobiliare ad uso civile abitazione posta al piano primo di un
fabbticato utbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Giuseppe

Ciotta, identificata al N.C.E.U. Foglio n. 47 part. 392 sub. 3, Categoria
A/3, Classe 3, vani 5 R.C. euro 438,99. S.C. 112 mq” in ditta ai sigg.

Cordisco Nicola e Nardino Rosalia in regime comunione di beni.

LoTTO 11

€

‘Unita immobiliare ad uso Box posto al piano seminterrato di un
fabbricato urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Torre

Covino, interno IM, identificato al N.C.E.U. Foglio n. 47 part. 337 sub.
23, Categoria C/6, Classe 3, R.C. euro 131,70. S.C. 37 mq” in ditta i sigg.

Cotdisco Nicola e Nardino Rosalia in regime comunione di beni.

LoTTO III

Locale ad uso commerciale posto al piano terra di un fabbticato urbano
sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Stazione snc, identificata al

N.C.E.U. Foglio n. 63 part. 295 sub. 21, Categoria C/1, Classe 5, R.C.

euro 867,34. 5.C. 67 mq.” in ditta ai sigg. Cordisco Potito e Cordisco Lucia

per il 50% procapite di nuda proprieta, con usufrutto a favore dei sigg.
Cordisco Nicola e Nardino Rosalia.
Si rappresenta che la nuda proprieta del sig. Cordisco Potito ¢ stato conferito

in un fondo patrimoniale in data 27,/05/2016.
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LoTTO IV

“Unita immobiliare ad uso civile abitazione posta al piano terra di un
fabbticato urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Esculea 1.7,
identificata al N.C.E.U. Foglio n. 62 part. 1248 subp. 3, Categotia A/6,
Classe 3, vani 2, R.C. euro 92,96. S.C. 64 mq.” in ditta per la quota di 1/5

a Nardino Rosalia e per la restante parte a soggetti estranei al fallimento

LoTTOV

€

‘Unita immobiliare ad uso magazzino e locale deposito posto al piano
terra di un fabbricato urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via

Giuseppe Ciotta, identificata al N.C.E.U. Foglio n. 47 part. 206 sub. 1,
Categotia C/2, Classe 5, R.C. euro 323.92. S.C. 128 mq” in ditta per la

quota di un 1/2 a Cotdisco Lucia e per la restante parte a soggetto estraneo

al fallimento.

LoTTO VI

“Unita immobiliare ad uso civile abitazione posta al piano primo di
un fabbricato urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Giuseppe
Ciotta, identificata al N.C.E.U. Foglio n. 47 part. 206 sub. 2, Categoria
A/3, Classe 2, vani 6,5, R.C. euro 486,76. S.C. 135 mq.” in ditta per la

quota di un 1/2 a Cordisco Lucia e per la restante patte a soggetto estraneo

al fallimento.
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Rientrano nel fallimento in esame anche 1 seguenti beni mobili, giusto verbale di

inventario redatto in data 15.07.2020 e 04.08.2020.

INVENTARIO BENI MOBILI

DESCRIZIONE
Mobile per ingresso con base in vetro e struttura in ferro con specchiera,
dimensioni 150 1 x 45p x 80 h
Mobile in legno con all'interno una macchina da cucito marca Botletti, dimensioni
80 h x 551x 45p
Armadio a ponte, in legno laccato di colore bianco con 9 ante e 2 cassetti ,

dimensioni 3,5 metri con due letti singoli

Armadio in legno con tre ante e un cassetto, dimensioni 1,80 mt x 70 cm L

Mobile con 19 ante di cui sei in vetro con all'interno servizi di piatti e bicchieri,
dimensioni 4 mt

Salotto in tessuto con tre posti

Mobiletto in legno di colore bianco con tre cassetti

Armadio angolare con due ante

Armadio con due ante scorrevoli color crema, e pareti laterali in legno di color
scuro, . 180 cm

Mobile cucina completo di fuochi, grigo e forno con 21 ante e 12 cassetti, in legno
Tavolo tondo in legno con 6 sedie in legno

Divano tre posti in pelle molto usurato e datato

Mobile colonnina con un'anta di colore scutro, con sopra paralume

Tavolino a muro con 5 cassetti ed una piccola specchiera

Mobile credenza con 4 cassetti ¢ due ante, di colore marrone scuro e con
all'interno servizio di tazze

Mobile esagonale con sopra due paralumi di colore marrone scuro
Sedia-poltrona in legno

Armadio con quattro ante ed una specchiera
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Comodino con un'anta di colore marrone scuro
Mobile como con tre cassetti ed una specchiera
Armadio basso con due ante

Mobile con due cassetti ed un'anta a ribalta e due vani aperti

Macchina stagionatrice mod. STAGIONELLO (non funzionante)

Motoveicolo Bueel tg. CD12352 (incidentato e mancante della parte posteriore)
Motoveicolo HONDA VT tg. AB76195 (privo di documenti)
Autoveicolo GOLF tg. BZ067PN (non marciante)

Autoveicolo MERCEDES E tg. AW799ZP (non marciante e privo di documenti)

Rientrano nel fallimento in esame anche i seguenti beni mobili, giusto verbale di
inventario redatto in data 15.07.2020 e 04.08.2020.

Si ritiene tuttavia, alla luce della vetusta degli arredamenti e del pessimo stato in
cui versano le auto e le moto (non marcianti e alcune delle quali prive di
documenti) di non poter attribuire alcun valore a nessuno dei beni in elenco, che

si possono definire non commerciabili.
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LoTTO 1

“Uniti immobiliare ad uso civile abitazione posta al piano primo di un
fabbticato urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Giuseppe Ciotta,
identificata al N.C.E.U. Foglio n. 47 part. 392 sub. 3, Categoria A/3,
Classe 3, vani 5, R.C. euro 438,99. S.C. 112 mq” in ditta ai sigg. Cordisco

Nicola e Nardino Rosalia in regime di comunione di beni.

L'unita immobiliare ad uso abitazione fa parte di un fabbricato condominiale, la

cui costruzione risale intorno agli anni 80 che trova accesso diretto dalla strada

pubblica di Via Giuseppe Ciotta, in Ascoli Satriano.

L’intero corpo di fabbrica si presenta in buono stato di manutenzione, esposto
principalmente ad Ovest e presenta delle aperture sul lato Sud ed Est.

Come desumibile sia dalle planimetrie catastali che dal sopralluogo effettuato,

P'immobile in esame confina:

e 2 NORD: altra unita immobiliare;
e 2 SUD: strada interna;
e 2 EST: altra unita immobiliare;

e a OVEST: SP 87 - Via Giuseppe Ciotta.

A partire da nord in senso orario, confina dunque con le seguenti particelle: 593,

206, 545, 100, 164, SP 87.

Si riporta all’allegato I la visura e la planimetria catastale dell'immobile, nonché

elaborato grafico contenente la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali

SOGEI e lortofoto 2016 tratta dal SIT della Regione Puglia.
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ELENCO FORMALITA ALLA DATA DEL 30.10.2020

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100. Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'unita immobiliare di che trattasi risulta di proprieta dei sigg. Cordisco Nicola e
Nardino Rosalia in regime di comunione di beni.

Agli stessi I'immobile ¢ pervenuto per:

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 01/04/1985 protocollo n. 71535
Voltura in atti dal 22/03/2002 Repertorio n.: 734 Rogante: F. PARENTE Sede:
ASCOLI SATRIANO. Registrazgione: UR Sede: FOGGLA n: 1590 del 18/04/1985
C. VENDITA (n. 51.1/1985).

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Il bene in esame, ubicato nel comune di Ascoli Satriano in Via Giuseppe Ciotta
ed inserito in un complesso residenziale della zona periferica della citta,
comprende l'unita immobiliare al primo piano di un'abitazione con ingresso
condominiale dal lato Ovest della costruzione.

La facciata principale ¢ esposta ad Ovest ed ¢ rifinita con mattoni faccia a vista di
colore grigio ed intonaco civile tinteggiato.

La copertura a falde presenta manto in laterizi con pluviali e gronde tipo pvc per
la raccolta delle acque piovane.

I’ immobile si presenta in pianta con forma rettangolare, con esposizione
principale ad Ovest e delle aperture sulla facciata Sud ed Est; I'altezza interna ¢ di
m 2,77 mentre la superficie catastale complessiva ¢ pari a 112 mq.

Tale unita confina ad Ovest con la strada provinciale 87 come da lottizzazione, a
Nord con la part. 206 , a Est con la part. 545 ed a Sud con le particelle 100 e 164.

All’abitazione si accede tramite una rampa di scale condominiali.
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L’ingresso ¢ posto in prossimita di un corridoio a circa meta dell'appartamento; a
destra si trova la zona notte con due camere ed un bagno, mentre a sinistra la
cucina, un’altra camera ed un ripostiglio.

La struttura in elevazione ¢ costituita da travi, pilastri e solai in c.a. mentre i
tramezzi interni sono rifiniti con intonaco civile tinteggiato.

Gli infissi esterni sono in pvc e dotati di vetrocamera con chiusure esterne tipo
persiane, anch’esse in pvc. Le porte interne sono tipo tamburato.

I pavimenti sono in gres porcellanato con forma diversa nella cucina e nel bagno.
I rivestimenti sulle pareti sono a tutt'altezza e presenti solo nella cucina e nel
bagno. I pavimenti esterni sono in monocottura o similare.

Le pareti sono tinteggiate in pittura murale di colore bianco.

L’impianto termico ¢ autonomo, alimentato tramite una caldaia e dotato di corpi
scaldanti in ghisa.

L’impianto elettrico e quello idrico sanitario sono realizzati sottotraccia.

Sono presenti altri impianti tecnologici riguardanti: citofono, televisione,
satellitare.

Il bagno ¢ dotato dei servizi igienici, lavabo e vasca, rivestito con piastrelle in
grés di forma rettangolare.

Le condizioni di esposizione, areazione ed illuminazione sono buone e nel
complesso gli ambienti risultano in buone condizioni manutentive.

I’ allegato I della presente relazione contiene rispettivamente la riproduzione in
scala e la documentazione fotografica di quanto finora descritto.

L'immobile tisulta accatastato e la planimettia catastale é conforme allo
stato di fatto, come evincibile dal confronto della stessa con il rilievo eseguito in

sede di sopralluogo.

MISURA DELLA CONSISTENZA DELL’IMMOBILE

Per la misura della consistenza dell'immobile sono stati utilizzati i criteri riportati
nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio

del mercato immobiliare”.
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Nello specifico, la superficie commerciale ¢ pari alla somma:

e della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva
della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo sia di
ornamento (terrazze, balconi) che di servizio (box).

La superficie dei vani principali si determina misurando la superficie al lordo
delle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate
fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra
unita 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 misura massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm 25. Per pertinenze come balconi, terrazze e similari che
siano comunicanti con i vani principali e 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 la quota eccedente mq 25.
Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie (cantine, box, posti
auto coperti), la stessa si computa nella misura del 50% qualora direttamente
comunicanti con i vani principali e/o con i vani accessoti e del 25% qualora non
comunicanti con i vani principali ¢/o accessoti.

La superficie ¢ arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.

138/98).

UNITA IMMOBILIARE AD USO RESIDENZIALE

Superficie

Lorda Commerciale utile

Area Coperta 107 mq 107mq 2,77 m

Area scoperta 17 mq 5 mq

Totale 112 mq
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STIMA DELL’IMMOBILE

Valutata la consistenza dell’immobile ed esaminato lo stato dei luoghi, al fine di
pervenire ad un plausibile valore di mercato dei beni pignorati, si ¢ preferito nella
fattispecie per via indiretta con una stima per valori unitari di vendita al mq fatta
a partire dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (STIMA
INDIRETTA).

La valutazione indiretta del cespite ¢ stata effettuata tenendo conto dei dati
dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
accessibili tramite il sito Internet www.agenziaterritorio.it, la cui fonte di
rilevazione ¢ rappresentata da agenti immobiliari, stime interne di atti di
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie.

I valoti unitari rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, sono riferiti al
metro quadrato di superficie commerciale, misurata al lordo delle murature
interne ed esterne perimetrali (superficie coperta).

Orbene, consultando i dati dell’Osservatortio riferiti al 1° semestre anno 2020
risulta che il valore di mercato in €/mq per un’unita immobiliare rientrante nella
tipologia prevalente di Abitazioni civili , destinazione Residenziale nel Comune
di Ascoli Satriano (FG) oscilla tra un valore minimo di 550,00 €/mq ed un valore
massimo di 800,00 €/mq.

Veduto lo stato di manutenzione, il grado di rifinitura e la collocazione
dell’immobile all’interno del mercato immobiliare della zona, si considera un
valor prossimo al valor medio dell'intervallo di confidenza, equivalente a_€

700,00 per metro quadrato.

Provincia: FOGGIA

Comune; ASCOLI SATRIANO

Fascialzona: PerifzncalvlA SAN VITO VIA CERIGNOLA, C 30 WVITT EMANUELE, VIA CANDELA
Cedice di zona: D2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€'mq x mese)

Tipologia Stato conservativo i Superficie {LIN)
Abitazioni civil NORMALE 550 800 0 21 3
Box NORMALE 400 600 3 1.9 &7

Ing. Daniele RUSSO
Via R.Ruffilli 3 — 71121 Foggia (FG)
Email: ing.d.russo@virgilio.it Pec: daniele.russol@ingpec.cu
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Cio precisato, moltiplicando tale valore per la superficie commerciale
dell’appartamento, si ottiene il valore dell’intero cespite, da intendersi comunque

a corpo e non a misura.

112 Mmp x 700,00 €/mMmag = € 78.400,00

A tal valore si ritiene doveroso applicare una riduzione pari al 3 % al fine di tener

conto di eventuali vizi non evidenti, arrivando pertanto a determinare un prezzo

base di vendita pari a:

VALORE DELLA PIENA PROPRIETA

€ 76.000,00

STATO DI OCCUPAZIONE

Il lotto oggetto di esecuzione, alla data del sopralluogo, risultava in uso ai

proprietari.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO

CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100. Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.
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REGOLARITA URBANISTICA

Dalle ricerche effettuate presso 1'Archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di
Ascoli  Satriano (FG), si accerta che l'unita immobiliare ha le seguenti
Concessioni Edilizie:

- Concessione Edilizia n. 117/Vol. 5° del 02/11/1982 (Pratica n.2290 1981);

- Concessione Edilizia n. 401/Vol. 5° del 07/12/1983(Pratica n.2290/bis 1983);
Per la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni, 'immobile ¢ dotato

di Certificato di Agibilita rilasciato dal Comune di Ascoli Satriano il 03/04/1984.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

L’immobile ¢ privo di certificazione energetica e nello stato di fatto non ci si
trova nelle condizioni di poterla produrla in quanto mancante dei documenti

relativi all'impianto.

Ing. Daniele RUSSO
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LoTTO 11

€

‘Uniti immobiliare ad uso Box posto al piano seminterrato di un
fabbricato urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Torre Covino,

interno IM, identificato al N.C.E.U. Foglio n. 47 part. 337 sub. 23
Categoria C/6, Classe 3, R.C. euro 131,70. S.C. 37 mq” in ditta ai sigg.

Cordisco Nicola e Nardino Rosalia in regime comunione di beni.

L'unita immobiliare ad uso box trova accesso diretto dalla strada pubblica di Via
Torre Covino in Ascoli Satriano.
E' ubicata al piano seminterrato di un complesso residenziale con ingresso
attraverso uno spiazzo di pertinenza adiacente alla strada che serve lintero
complesso ed ¢ distinto dall’interno 1M.
L’accesso al deposito avviene dal lato Ovest della costruzione.
11 corpo di fabbrica risale agli anni 70 e lo stato manutentivo ¢ discreto.
Ha doppia esposizione (Ovest- Est) e presenta un'apertura sul lato Est che si
affaccia su di uno spiazzo di pertinenza del complesso residenziale.
Come desumibile sia dalle planimetrie catastali che dal sopralluogo effettuato,
confina:

e 2 NORD: area verde;

e 2 SUD: strada comunale;

e a EST: piazzale;

e 3 OVEST: altre unita immobiliari.

A partire da nord in senso orario, confina dunque con le seguenti particelle: 45,
313, strada comunale, 1638, 954.

Si riporta all’allegato II la visura e la planimetria catastale dell'immobile, nonché
I’elaborato grafico contenente la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali

SOGEI e lortofoto 2016 tratta dal SIT della Regione Puglia.
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ELENCO FORMALITA ALLA DATA DEL 30.10.2020

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100. Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'unita immobiliare di che trattasi risulta di proprieta dei sigg. Cordisco Nicola e
Nardino Rosalia in regime di comunione di beni.

Agli stessi 'immobile ¢ pervenuto per:

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 26/07/1989 Voltura in atti dal
19/06/1991 Repertorio n.: 3455 Rogante: PARENTE FERDINANDO Sede:
ASCOLI SATRLANO Registrazione: n: 2457 del 01/08/ 1989 (n. 33.1/1990).

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Il bene in esame, avente destinazione d'uso di box/deposito, ¢ ubicato nel
comune di Ascoli Satriano in Via Torre Covino ed inserito in un complesso
residenziale multipiano a blocco.

L'ingresso al box avviene dal lato Ovest della costruzione, tramite uno spiazzo di
pertinenza adiacente alla strada comunale che serve lintero complesso
residenziale.

Quest'ultimo ¢ rifinito con mattoni faccia a vista ed intonaco civile tinteggiato.
Ha una forma in pianta di tipo rettangolare con 'esposizione principale ad Ovest
ed un'apertura sulla facciata Est; una superficie commerciale di 37 mq ed una
altezza interna di m 4,80.

E presente Pimpianto elettrico con utenza inattiva nonché punto idrico di
erogazione d'acqua.

Le condizioni di esposizione, areazione ed illuminazione sono buone ma nel

complesso 'ambiente risulta in pessime condizioni manutentive con lesioni sul

Ing. Daniele RUSSO
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muro esposto a sud ed evidenti tracce di umidita di risalita dal pavimento e
macchie

di umidita sul soffitto.

L allegato II della presente relazione contiene rispettivamente la riproduzione in
scala e la documentazione fotografica di quanto finora descritto.

L'immobile tisulta accatastato e la planimettia catastale é conforme allo
stato di fatto, come evincibile dal confronto della stessa con il rilievo eseguito in

sede di sopralluogo.

MISURA DELLA CONSISTENZA DELL' IMMOBILE

Per la misura della consistenza dell'immobile sono stati utilizzati i criteri riportati
nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per Ila rilevazione dei dati dell’osservatorio
del mercato immobiliare”.
Nello specifico, la superficie commerciale ¢ pari alla somma:
e della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva
della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo sia di
ornamento (terrazze, balconi) che di servizio (box).
La superficie dei vani principali si determina misurando la superficie al lordo
delle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate
fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra
unita 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 misura massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm 25. Per pertinenze come balconi, terrazze e similari che
siano comunicanti con i vani principali e 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 la quota eccedente mq 25.

Ing. Daniele RUSSO
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Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie (cantine, box, posti
auto coperti), la stessa si computa nella misura del 50% qualora direttamente
comunicanti con i vani principali e/o con i vani accessoti e del 25% qualora non
comunicanti con i vani principali ¢/o accessoti.

La superficie ¢ arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.

138/98).

qji_ 3,90 ‘:—

BOX
DEPOSITO ©

_ 251 B

Superficie

. Altezza utile
Commertciale

11,33

Superficie Lorda

37,00 mq 37,00 mq 4,80 m

STIMA DELL’IMMOBILE

Valutata la consistenza dell'immobile ed esaminato lo stato dei luoghi, al fine di
pervenire ad un plausibile valore di mercato dei beni pignorati, si ¢ preferito nella

fattispecie per via indiretta con una stima per valori unitari di vendita al mq fatta

20
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a partire dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (STIMA
INDIRETTA).

La valutazione indiretta del cespite ¢ stata effettuata tenendo conto dei dati
dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
accessibili tramite il sito Internet www.agenziaterritorio.it, la cui fonte di
rilevazione ¢ rappresentata da agenti immobiliari, stime interne di atti di
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie.

I valoti unitari rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, sono riferiti al
metro quadrato di superficie commerciale, misurata al lordo delle murature
interne ed esterne perimetrali (superficie coperta).

Orbene, consultando i dati dell’Osservatorio riferiti al 1° semestre anno 2020
risulta che il valore di mercato in €/mq per un’unita immobiliare rientrante nella
tipologia prevalente di box oscilla tra un valore minimo di 400,00 €/mq ed un
valore massimo di 600,00 €/mgq.

Veduto lo stato di manutenzione, il grado di rifinitura e la collocazione
dell’immobile all’interno del mercato immobiliare della zona, si considera un

valor prossimo al valor minimo dell’intervallo di confidenza, equivalente a_€

400,00 per metro quadrato.

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: FOGGIA

Comune: ASCOLI SATRIAND

Fascia/zona: Periferica/VIA SAN VITO, VIA CERIGNOLA, C.S0 VITT. EMANUELE, VIA CANDELA

Cedice di zona: D2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Antazioni civill

Destinazione: Residenzialz

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mq x mese)
o i m _

Abitazion| civill NORMALE 250 800 L 21 3

Box

NORMALE 400 600 L 1.9 a7
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Cio precisato, moltiplicando tale valore per la superficie commerciale
dell'immobile, si ottiene il valore dellintero cespite, da intendersi comunque a

corpo e non a misura.

37 ME X 400,00 €/Mmo = € 14.800,00

A tal valore si ritiene doveroso applicare una riduzione pari al 3 % al fine di tener

conto di eventuali vizi non evidenti, arrivando pertanto a determinare un prezzo

base di vendita pari a:

VALORE DELLA PIENA PROPRIETA

€ 14.000,00

STATO DI OCCUPAZIONE

Il lotto oggetto di esecuzione, alla data del sopralluogo, risultava in stato di

abbandono, ma comunque nella disponibilita dei proprietari.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO

CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100. Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.
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REGOLARITA URBANISTICA

Dalle ricerche effettuate presso 1'Archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di
Ascoli Satriano (FG), si accerta che l'unita immobiliare ha le seguenti Licenze
Edilizie :

- Licenza Edilizia n.2328 del 15/07/1975 (pratica n.1250/Vol. 4°)

- Licenza Edilizia n.2530 del 31/03/1976 (pratica n.1250/Vol. 4°bis)

Per la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni, 'immobile ¢ dotato

di Permesso di Agibilita rilasciato dal Comune di Ascoli Satriano il 30/07/1977.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Il compendio staggito non necessita di certificazione energetica.
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LoTTO III

“Locale ad uso commerciale posto al piano terra di un fabbticato urbano
sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Stazione snc, identificata al

N.C.E.U. Foglio n. 63 part. 295 sub. 21, Categoria C/1, Classe 5, R.C. euro
867.34. S.C. 67 mq.” in ditta ai sigg. Cordisco Potito e Cordisco Lucia per il 50%

procapite di nuda proprieta, con usufrutto a favore dei sigg. Cordisco Nicola e
Nardino Rosalia.
Si rappresenta che la nuda proprieta del sig. Cordisco Potito ¢ stato conferito in

un fondo patrimoniale in data 27,/05/2016.

L'unita immobiliare ad uso commerciale trova accesso diretto dalla strada
pubblica di Via Stazione in Ascoli Satriano.
E' ubicata al piano terra di un complesso residenziale sito in una zona
semicentrale della citta, con ingresso attraverso un porticato esterno adiacente la
strada comunale.
L’accesso al locale avviene dal lato Sud della costruzione.
Il corpo di fabbrica risale agli anni 90 e lo stato manutentivo ¢ normale.
Sul lato Sud presenta una sola apertura per l'ingresso attraverso una serranda in
metallo avvolgibile. E' dotato anche di servizi igienici.
Come desumibile sia dalle planimetrie catastali che dal sopralluogo effettuato,
confina :

e 2 NORD: strada comunale;

e 2 SUD: strada comunale;

e 2 EST: strada comunale;

e a2 OVEST: altra unita immobiliare.

A partire da nord in senso orario, confina dunque con le seguenti particelle: 153,

strada comunale, 454.
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Si riporta all’allegato 111 la visura e la planimetria catastale dell’immobile, nonché
'elaborato grafico contenente la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali

SOGEI e P'ortofoto 2016 tratta dal SIT della Regione Puglia.

ELENCO FORMALITA ALLA DATA DEL 30.10.2020

Trascrizione atto tra vivi - compravendita de/ 03/04/2013 - Registro Particolare
5311 Registro Generale 7096 Pubblico ufficiale AUGELLI MICHEILE. Repertorio
92457 /16561 del 07/03/2013;

Iscrizione ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario de/ 04/07/2014 - Registro Particolare 1209 Registro Generale 12628.
Pubblico ufficiale BONADIES 1.UCA Repertorio 1748/ 1437 del 25/06/ 2014,

Trascrizione atto tra vivi - costituzione di fondo patrimoniale de/
27/05/2016 - Registro Particolare 7834 Registro Generale 10403. Pubblico ufficiale
PUGLIESE ANTONIO Repertorio 2041/ 1526 del 11/05/2016;

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100 Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'unita immobiliare di che trattasi risulta in ditta ai sige. Cordisco Potito e

Cordisco Lucia per il 50% pro capite di nuda proprieta, con usufrutto a favore

dei sige. Cordisco Nicola e Nardino Rosalia.

Si rappresenta che la nuda proprieta del sig. Cordisco Potito ¢ stata
conferita in un fondo patrimoniale in data 27/05/2016, pertanto ¢ estranea
al fallimento.

Agli stessi I' immobile ¢ pervenuto pet:
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ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 07/03/2013 Nota presentata con
Modello Unico in atti dal 03/04/2013 Repertorio n.: 92457 Rogante: AUGELLI
MICHELE  Sede: FOGGLA. Registrazione:  Sede: COMPRAVENDITA  (n.
5311.1/2013).

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Il bene oggetto ¢ ubicato nel comune di Ascoli Satriano in Via Stazione snc ed
inserito in un complesso residenziale multipiano a blocco.

L'ingresso al locale avviene dal lato Sud della costruzione, tramite un porticato
adiacente alla strada comunale di pertinenza dell'intero complesso residenziale
che presenta struttura in c.a. e solai in laterocemento, rifinito con mattonelle in
gres ed intonaco tinteggiato.

11 locale, con destinazione d’uso commerciale, ha una forma in pianta di tipo
rettangolare con 'apertura principale a Sud; la superficie commerciale ¢ di 67 mq
ed l'altezza interna risulta essere m 3,45,

Le superfici interne sono tinteggiate mentre il pavimento ¢ in gres porcellanato.
Sono presenti i servizi igienici, I'impianto elettrico e idrico sanitario, ma che
tuttavia risultano non allacciati alla fornitura.

Le condizioni di esposizione, areazione ed illuminazione sono buone e nel
complesso gli ambienti risultano in buone condizioni manutentive.

I’ allegato III della presente relazione contiene rispettivamente la riproduzione
in scala e la documentazione fotografica di quanto finora descritto.

L'immobile risulta accatastato e la planimetria catastale ¢ conforme allo stato di
fatto, come evincibile dal confronto della stessa con il rilievo eseguito in sede di

sopralluogo.

MISURA DELLA CONSISTENZA DELL' IMMOBILE

Per la misura della consistenza dell'immobile sono stati utilizzati i criteri riportati
nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio

del mercato immobiliare”.
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Nello specifico, la superficie commerciale ¢ pari alla somma:

e della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva
della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo sia di
ornamento (terrazze, balconi) che di servizio (box).
La superficie dei vani principali si determina misurando la superficie al lordo
delle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate
fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra
unita 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 misura massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm 25. Per pertinenze come balconi, terrazze e similari che
siano comunicanti con i vani principali e 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 la quota eccedente mq 25.
Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie (cantine, box, posti
auto coperti), la stessa si computa nella misura del 50% qualora direttamente
comunicanti con i vani principali e/o con i vani accessoti e del 25% qualora non
comunicanti con i vani principali e/o accessoti.
La superficie ¢ arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.

138/98).
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Superficie

. Altezza utile
Commertciale

Superficie Lorda

67,00 mq 67 mq 3,45 m

STIMA DELL’IMMOBILE

Valutata la consistenza dell'immobile ed esaminato lo stato dei luoghi, al fine di
pervenire ad un plausibile valore di mercato dei beni pignorati, si ¢ preferito nella

fattispecie per via indiretta con una stima per valori unitari di vendita al mq fatta
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a partire dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (STIMA
INDIRETTA).

La valutazione indiretta del cespite ¢ stata effettuata tenendo conto dei dati
dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
accessibili tramite il sito Internet www.agenziaterritorio.it, la cui fonte di
rilevazione ¢ rappresentata da agenti immobiliari, stime interne di atti di
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie.

I valoti unitari rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, sono riferiti al
metro quadrato di superficie commerciale, misurata al lordo delle murature
interne ed esterne perimetrali (superficie coperta).

Orbene, consultando i dati dell’Osservatorio riferiti al 1° semestre anno 2020
risulta che il valore di mercato in €/mq per un’unita immobiliare rientrante nella
tipologia prevalente di Abitazioni civili , destinazione Commerciale nel Comune
di Ascoli Satriano (FG) oscilla tra un valore minimo di 700,00 €/mq ed un valore
massimo di 1.050,00 €/mgq.

Veduto lo stato di manutenzione, il grado di rifinitura e la collocazione
del’immobile all’interno del mercato immobiliare della zona, si considera un
valor prossimo al valor massimo dellintervallo di confidenza, equivalente a_€

1.000 per metro quadrato.

Frovincia: FOGGIA

Comune: ASCOL SATRIAND

Fasciazona: Semicentrale14 STAZIONE, WIA S MARIA DEL POPCLO, & S0 MWITT EMANLELE VIAS VITO, VIA DRTANCWVA, WVIA BASILICATA
Codice di zona: 2

Microzona catastale n.: 0

Tipologla prevalente: Abiazion clvill

Destinazicne: Commercials

Valore Mercato (€mq) Valorn Locazione (€/mq X mese]

Tipologia Stato conservativo Superficie (LiN)

Negozi NORMALE 700 1050 L 43 &3

Cio precisato, moltiplicando tale valore per la superficie commerciale
del’immobile, si ottiene il valore dellintero cespite, da intendersi comunque a

corpo e non a misura.
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67 ME X 1000,00 €/vmg = € 67.000,00

A tal valore si ritiene doveroso applicare una riduzione pari al 3 % al fine di tener

conto di eventuali vizi non evidenti, arrivando pertanto a determinare un prezzo

base di vendita pari a:

VALORE DELLA PIENA PROPRIETA

€ 65.000,00

Tale valore tuttavia fa tiferimento alla piena proprieti dell’immobile.

Ma alla luce dell’effettivo stato di possesso dell'immobile (nuda proprieta) ¢
necessario tener conto del deprezzamento legato alla presenza del vincolo di

usufrutto nei confronti dei sigg. Cordisco Nicola e Nardino Rosalia.

Usufrutto Vitalizio

Valore della piena proprieta € 65.000,00
Eta dell'usufruttuario 67 anni
Tasso di interesse legale 0,05%
Coefficiente moltiplicatore 200
Valore dell'usufrutto € 29.250,00
Valore della nuda proprieta € 35.750,00
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Per quanto rappresentato pertanto, ¢ possibile riassumere:

VALORE PIENA PROPRIETA

€ 65.000,00

VALORE NUDA PROPRIETA

€ 35.750,00

VALORE NUDA PROPRIETA (50%) VALORE NUDA PROPRIETA (50%)
SiIG. PoTiTo CORDISCO SIG.RA Luclia CORDISCO

(ESTRANEA AL FALLIMENTO)

€ 17.875,00 € 17.875,00

VALORE USUFRUTTO

€ 29.250,00

STATO DI OCCUPAZIONE

11 lotto in esame, risultava inutilizzato, ma comunque nella disponibilita degli

usufruttuati.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO

CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA

Iscrizione ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario de/ 04/07/2014 - Registro Particolare 1209 Registro Generale 12628.
Pubblico fficiale BONADIES 1.UCA Repertorio 1748/ 1437 del 25/06/ 2014,
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Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100 Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

REGOLARITA URBANISTICA

Dalle ricerche effettuate presso 1'Archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di
Ascoli Satriano (FG), si accerta che l'unita immobiliare ha le seguenti
Concessioni Edilizie:

- Concessione Edilizia n. 16/Vol. 7° del 22/04/1991 (Pratica n.3229/1989);

- Concessione Edilizia n. 333/Vol. 7° del 14/06/1991(Pratica n.3229/bis del
1991);

- Concessione Edilizia n. 569/Vol. 7° del 16/12/1993(Pratica n.3229 quater del
1992);

Per la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni, 'immobile ¢ dotato

di Permesso di Agibilita rilasciato dal Comune di Ascoli Satriano il 23/12/1993.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Il compendio staggito ¢ privo di certificazione energetica e nello stato di fatto
non ci si trova nelle condizioni di poterla produrla in quanto mancante dei

documenti relativi all'impianto.
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LoTTO IV

(1

“‘Unitid immobiliare ad uso residenziale posta al piano terra di un fabbricato

urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Esculea n.7, identificata al
N.C.E.U. Foglio n. 62 part. 1248 sub. 3, Categotia A/6, Classe 3, vani 2, R.C.

euro 92,96. S.C. 64 mq.” in ditta per la quota di 1/5 a Nardino Rosalia ¢ per la

restante parte a soggetti estranei al fallimento.

L'unita immobiliare ad uso residenziale trova accesso diretto dalla strada pubblica
di Via Esculea n.7 in Ascoli Satriano.
E' ubicata al piano terra di un'abitazione storica con accesso mediante un
portoncino d'ingresso sul lato Ovest della costruzione.
11 corpo di fabbrica risale al 1700, presentandosi sostanzialmente in discreto stato
di manutenzione.
L'esposizione ¢ Est- Ovest con due sole aperture: l'ingresso principale sulla
facciata Ovest ed una finestra sulla facciata Est.
Come desumibile sia dalle planimetrie catastali che dal sopralluogo effettuato,
confina :

e 2 NORD: altra unita immobiliare;

e 2 SUD: altra unita immobiliare;

e 3 EST: altra unita immobiliare;

e a OVEST: Via Giuseppe Esculea.

Si riporta all’allegato IV la visura e la planimetria catastale del’'immobile, nonché
I’elaborato grafico contenente la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali

SOGEI e Portofoto 2016 tratta dal SIT della Regione Puglia.
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ELENCO FORMALITA ALLA DATA DEL 30.10.2020

Trascrizione atto per causa di morte- certificato di denunciata successione
del 17/10/2019 - Registro Particolare 16525. Registro Generale 21969. Pubblico ufficiale
Foggia ATTI PUBBL.SUCC.RIMB.IV A Repertorio 292307/ 88888 del 16/10/2019;

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100. Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'unita immobiliare di che trattasi risulta in ditta per la quota di 1/5 alla Sig.

Nardino Rosalia.

Alla stessa 'immobile ¢ pervenuto per:

VOLTURA D'UFFICIO del 11/10/ 2018 protocollo n. FGO134992. 1V oltura in atti
dal 21/10/2019 Repertorio n.: 292307 Rogante: AGENZLA ENTRATE Sede:
FOGGIA Registrazione: Sede: SUCC EX LEGE CIANCI RACHEIINA
TR16525/19 (n. 12228.1/2019).

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Il bene in esame, ubicato nel comune di Ascoli Satriano in Via Esculea n.7, &
costituito dall'unita immobiliare posta al piano terra di un fabbricato storico della
zona centrale della citta.

La facciata principale ¢ esposta ad Ovest ed ¢ rifinita con lastre di pietra di forma
rettangolare e quadrata.

La copertura a falde presenta manto in laterizi con pluviali e gronde tipo pvc per
la raccolta delle acque piovane. L'immobile presenta in pianta una forma

rettangolare, con esposizione principale ad Ovest ed un'apertura sulla facciata
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Est; l'altezza interna ¢ di m 4,00 ed m 4,60 ed una superficie catastale
complessiva pari a circa 64 mq.

All’abitazione si accede tramite quattro gradini esterni rispetto al livello stradale.
Si entra, quindi, in prossimita della cucina , dove a sinistra troviamo il bagno ed
in fondo sulla destra vi € l'accesso alla zona notte ed ad un altro vano dove in
corrispondenza a tutt'altezza c'¢ una finestra.

La struttura ¢ in muratura portante.

I tramezzi interni sono rifiniti con intonaco civile e tinteggiati con pittura murale
di colore bianco.

Gli infissi esterni sono in alluminio. Le porte interne sono di legno verniciate.

I pavimenti ovunque sono in gres porcellanato di forma quadrata. I rivestimenti
sulle pareti sono presenti solo nella cucina e nel bagno. L’impianto termico ¢
dotato di corpi scaldanti in ghisa.

Vi ¢ la presenza dell'impianto elettrico ed idrico sanitario la cui utenza risulta
disattivata.

Il bagno ¢ dotato di servizi igienici, lavabo e doccia, rivestito con piastrelle in
grés di forma rettangolare.

Le condizioni di esposizione, areazione ed illuminazione non sono ottimali per la
presenza di poche aperture e nel complesso gli ambienti risultano in discrete
condizioni manutentive.

I’ allegato IV della presente relazione contiene rispettivamente la riproduzione in
scala e la documentazione fotografica di quanto finora descritto.

L'immobile risulta accatastato e la planimetria catastale ¢ conforme allo stato di
fatto, come evincibile dal confronto della stessa con il rilievo eseguito in sede di

sopralluogo.

MISURA DELLA CONSISTENZA DELL' IMMOBILE

Per la misura della consistenza dell'immobile sono stati utilizzati i criteri riportati
nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
Iimmobili urbani per Ila rilevazione dei dati dell’osservatorio

del mercato immobiliare”.
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Nello specifico, la superficie commerciale ¢ pari alla somma:

e della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva
della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo sia di
ornamento (terrazze, balconi) che di servizio (box).
La superficie dei vani principali si determina misurando la superficie al lordo
delle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate
fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra
unita 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 misura massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm 25. Per pertinenze come balconi, terrazze e similari che
siano comunicanti con i vani principali e 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 la quota eccedente mq 25.
Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie (cantine, box, posti
auto coperti), la stessa si computa nella misura del 50% qualora direttamente
comunicanti con i vani principali e/o con i vani accessoti e del 25% qualora non
comunicanti con i vani principali ¢/o accessoti.
La superficie ¢ arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.

138/98).
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UNITA IMMOBILIARE AD USO RESIDENZIALE

Superficie Superficie

. Altezza utile
Lorda Commerciale

Area Coperta 64 mq 64 mq 4,00 m- 4,60 m

STIMA DELL’IMMOBILE

Valutata la consistenza dell'immobile ed esaminato lo stato dei luoghi, al fine di
pervenire ad un plausibile valore di mercato dei beni pignorati, si ¢ preferito nella
fattispecie per via indiretta con una stima per valori unitari di vendita al mq fatta
a partire dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (STIMA
INDIRETTA).

La valutazione indiretta del cespite ¢ stata effettuata tenendo conto dei dati
dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
accessibili tramite il sito Internet www.agenziaterritorio.it, la cui fonte di
rilevazione ¢ rappresentata da agenti immobiliari, stime interne di atti di
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale,

nonché offerte pubblicitarie.

Ing. Daniele RUSSO
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37

Firmato Da: RUSSO DANIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: c5f18fa2cc8bc738dd05a94c3e2ce60

s@


mailto:ing.d.russo@virgilio.it
http://www.agenziaterritorio.it/

Ist. n. 22 dep. 24/12/2020

TRIBUNALE DI FOGGIA - SEZIONE FALLIMENTI
R.F. n. 31.2020

Fallimento Cordisco & Nardino s.n.c. Giudice: Dott.ssa Catetina LAZZARA

I valoti unitari rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, sono riferiti al
metro quadrato di superficie commerciale, misurata al lordo delle murature
interne ed esterne perimetrali (superficie coperta).

Orbene, consultando i dati dell’Osservatorio riferiti al 1° semestre anno 2020
risulta che il valore di mercato in €/mq per un’unita immobiliare rientrante nella
tipologia prevalente di Abitazioni civili , destinazione residenziale nel Comune di
Ascoli Satriano (FG) oscilla tra un valore minimo di 600,00 €/mq ed un valore
massimo di 850,00 €/mgq.

Veduto lo stato di manutenzione, il grado di rifinitura e la collocazione
del’immobile all’interno del mercato immobiliare della zona, si considera un
valor prossimo al valor minimo dell’intervallo di confidenza, equivalente a_€

650,00 per metro quadrato.

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: FOGGIA

Comung: ASCOLI SATRIANO

Fascia’zona: CentraleVIAA MANZONI. L.GO CASTELLO. C.50 VITT. EMANUELE, PIAZZA FLEBIZCITO, C.80 BELVEDERE. VIAMARCONI. ViA ESTRAMURALE POZZELI
Codice di zona: B2

Microzona catastale n.. 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civii

Destinazione: Residenzizle

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione {E€/mq x masa)
Tipologia Stato conservativo supericie (LIN) Max
Abitazioni civili NORMALE 600 850 L il 4
Box NORMALE 500 TOO L 2.5 3.3

Cio precisato, moltiplicando tale valore per la superficie commerciale
del’immobile, si ottiene il valore dellintero cespite, da intendersi comunque a

corpo e non a misura.

64 M X 650,00 €M = € 41.600,00
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A tal valore si ritiene doveroso applicare una riduzione pari al 3 % al fine di tener

conto di eventuali vizi non evidenti, arrivando pertanto a determinare un prezzo

base di vendita pari a:

VALORE DELLA PIENA PROPRIETA

€ 40.000,00

Tale valore tuttavia fa riferimento alla piena proprietd dell’ intero

immobile.

Ma alla luce dell’effettivo stato di possesso dell'immobile, per 1/5 di proprieta
della sig.ta Nardino Rosalia e per 4/5 di proprieta di soggetti estranei al
fallimento, si quantifica in € 8.000,00 il valore della quota di proprieta della Sig.
Nardino Rosalia.

VALORE PIENA PROPRIETA NELLA QUOTA PARTE DI 1/5

€ 8.000,00

STATO DI OCCUPAZIONE

Il lotto in esame, risultava inutilizzato, ma comunque nella disponibilita della

sig.ra Nardino Rosalia.
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VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO
CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA
Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/

29/06/2020 - Registro Particolare 8100. Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

REGOLARITA URBANISTICA

Trattasi di un immobile storico realizzato intorno al 1700, risulta privo di

qualsiasi titolo abilitativo.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Il compendio staggito ¢ privo di certificazione energetica e nello stato di fatto
non ci si trova nelle condizioni di poterla produrla in quanto mancante dei

documenti relativi all'impianto.

Ing. Daniele RUSSO
Via R Ruffilli 3 — 71121 Foggia (FG)
Email: ing.d.russo@virgilio.it Pec: daniele.russol@ingpec.cu

40

Firmato Da: RUSSO DANIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: c5f18fa2cc8bc738dd05a94c3e2ce60

ng


mailto:ing.d.russo@virgilio.it

Ist. n. 22 dep. 24/12/2020

TRIBUNALE DI FOGGIA - SEZIONE FALLIMENTI
R.F. n. 31.2020

Fallimento Cordisco & Nardino s.n.c. Giudice: Dott.ssa Catetina LAZZARA

LOTTOV

€

‘Uniti immobiliare ad uso magazzino e locale deposito posto al piano tetra
di un fabbricato urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Giuseppe

Ciotta, identificata al N.C.E.U. Foglio n. 47 part. 206 sub. 1, Categotia C/2,
Classe 5, R.C. euro 32392 S.C. 128 mq” in ditta per la quota di un 1/2 a

Cordisco Lucia e per la restante parte a soggetto estraneo al fallimento.

L'unita immobiliare ad uso magazzino/locale deposito trova accesso diretto dalla
strada pubblica di Via Giuseppe Ciotta in Ascoli Satriano.
E' ubicata al piano terra con ingresso diretto dalla strada mediante due aperture
sulla facciata Ovest in corrispondenza dei box.
11 corpo di fabbrica risale agli anni 80 e lo stato manutentivo ¢ discreto.
E esposto principalmente ad Ovest e non presenta altre aperture.
Come desumibile sia dalle planimetrie catastali che dal sopralluogo effettuato,
confina:

e 2 NORD: altra unita immobiliare;

e 2 SUD: altra unita immobiliare;

e 2 EST: altra unita immobiliare;

e a OVEST: SP 87 - Via Giuseppe Ciotta.

A partire da ovest in senso orario, confina dunque con le seguenti particelle: 749,
315, 545, 392, SP 87.

Si riporta all’allegato V la visura e la planimetria catastale del'immobile, nonché
Ielaborato grafico contenente la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali

SOGEI e Portofoto 2016 tratta dal SIT della Regione Puglia.
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ELENCO FORMALITA ALLA DATA DEL 30.10.2020

Trascrizione atto per causa di morte - certificato di denunciata
successione de/ 17/04/2003 - Registro Particolare 7252 Registro Generale 9357.
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 77/374 del 23/07/2002;

Trascrizione atto per causa di morte - accettazione tacita di eredita de/
01/08/2012 - Registro Particolare 11802 Registro Generale 15196. Pubblico ufficiale
AUGELILI MICHELE Repertorio 91594/16099 del 25/07/2012;

Trascrizione atto tra vivi - compravendita de/ 07/08/2012 - Registro Particolare
11803 Registro Generale 15197. Pubblico ufficiale AUGEILLI MICHEILE Repertorio
91594/ 16099 del 25/07/2012;

Iscrizione ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario de/ 01/08/2012. Registro Particolare 1471. Registro Generale 15198.
Pubblico ufficiale AUGELILI MICHEILE Repertorio 91595/16100 del 25/07/2012;

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100 Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'unita immobiliare di che trattasi risulta in ditta per la quota di un 1/2 a
Cordisco Lucia e per la restante parte a soggetto estraneo al fallimento.

Agli stessi I' immobile ¢ pervenuto per:

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 25/07/2012 Nota presentata con
Modello Unico in atti dal 01/08/2012 Repertorio n.: 91594 Rogante: AUGELLI
MICHELE ~ Sede: FOGGLA.  Registrazione:  Sede:  COMPRAVENDITA
(n.11803.1/2012).

Ing. Daniele RUSSO
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DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Il bene oggetto di stima ¢ ubicato nel comune di Ascoli Satriano in Via Giuseppe
Ciotta e comprende 'unita immobiliare al piano terra con destinazione d'uso di
magazzino/locale deposito.

L'ingresso ai locali avviene dal lato Ovest della costruzione, tramite due aperture
in prossimita della Strada Provinciale 87.

Ha una forma in pianta di tipo rettangolare con l'esposizione principale ad
Opvest, una superficie commerciale di 128 mq ed una altezza interna di m 3,15.
Per quanto riguarda 'impianto elettrico risulta funzionante e l'utenza ¢ attiva.
Non sono presenti i servizi igienici.

Le condizioni di esposizione, areazione ed illuminazione sono normali ma nel
complesso I'ambiente risulta in pessime condizioni manutentive, con pavimento
dissestato ed evidenti macchie di umidita sulle pareti.

I’ allegato V della presente relazione contiene rispettivamente la riproduzione in
scala e la documentazione fotografica di quanto finora descritto.

L'immobile risulta accatastato e la planimetria catastale ¢ conforme allo stato di
fatto, come evincibile dal confronto della stessa con il rilievo eseguito in sede di

sopralluogo.

MISURA DELLA CONSISTENZA DELL' IMMOBILE

Per la misura della consistenza dell'immobile sono stati utilizzati i criteri riportati
nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio
del mercato immobiliare”.
Nello specifico, la superficie commerciale ¢ pari alla somma:

e della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva

della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo sia di

ornamento (terrazze, balconi) che di servizio (box).
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La superficie dei vani principali si determina misurando la superficie al lordo
delle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate
fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra
unita 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 misura massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm 25. Per pertinenze come balconi, terrazze e similari che
siano comunicanti con i vani principali e 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 la quota eccedente mq 25.
Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie (cantine, box, posti
auto coperti), la stessa si computa nella misura del 50% qualora direttamente
comunicanti con i vani principali e/o con i vani accessoti e del 25% qualora non
comunicanti con i vani principali e/o accessoti.
La superficie ¢ arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.

138/98).
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rip
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Superficie Lorda

128,00 mq 128,00 mq 3,15 m
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STIMA DELL’IMMOBILE

Valutata la consistenza dell'immobile ed esaminato lo stato dei luoghi, al fine di
pervenire ad un plausibile valore di mercato dei beni pignorati, si ¢ preferito nella
fattispecie per via indiretta con una stima per valori unitari di vendita al mq fatta
a partire dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (STIMA
INDIRETTA).

La valutazione indiretta del cespite ¢ stata effettuata tenendo conto dei dati
dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
accessibili tramite il sito Internet www.agenziaterritorio.it, la cui fonte di
rilevazione ¢ rappresentata da agenti immobiliari, stime interne di atti di
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie.

I valoti unitari rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, sono riferiti al
metro quadrato di superficie commerciale, misurata al lordo delle murature
interne ed esterne perimetrali (superficie coperta).

Orbene, consultando i dati dell’Osservatortio riferiti al 1° semestre anno 2020
risulta che il valore di mercato in €/mq per un’unita immobiliare rientrante nella
tipologia prevalente di box oscilla tra un valore minimo di 400,00 €/mq ed un
valore massimo di 600,00 €/mgq.

Veduto lo stato di manutenzione, il grado di rifinitura e la collocazione
dell’immobile all’interno del mercato immobiliare della zona, si considera un
valor prossimo al valor minimo dell’intervallo di confidenza, equivalente a

€ 400,00 per metro quadrato.

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: FOGGIA

Comune: ASCOLI SATRIAND

Faseialzena: B ANVIA KAN VITO, VIA CERIGNDLA, C.SO VITT EMANLIELE, V1A CANDELA
Codice di zona: 02

Microzona catastale n.- 0

Tipologia prevaiente: Abiazion civill

Destinazions: Residenziae

Valore Mercato (Cmg) Valori Locazione (Cimg x mese)

Tipologia Stato conservativa i Superficie [LIN) Superficie [LIN)

Abitazioni chill NOR

Box NORMALE 400 600 5 13 v N
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Cio precisato, moltiplicando tale valore per la superficie commerciale
del’immobile, si ottiene il valore dellintero cespite, da intendersi comunque a

corpo e non a misura.

128 Mm@ 400,00 €/Mme = € 51.200,00

A tal valore si ritiene doveroso applicare una riduzione pari al 3 % al fine di tener

conto di eventuali vizi non evidenti, arrivando pertanto a determinare un prezzo

base di vendita pari a:

VALORE DELLA PIENA PROPRIETA

€ 49.500,00

Tale valore tuttavia fa rifetimento alla piena proprietd dell’ intero

Iimmobile.

Ma alla luce dell’effettivo stato di possesso dell'immobile, per 1/2 di proprieta
della sig.ra Cordisco Lucia e per 1/2 di proprieta di altro soggetto estraneo al
fallimento, si quantifica in € 24.750,00 il valore della quota di proprieta della Sig.

Cordisco Lucia.

VALORE PIENA PROPRIETA NELLA QUOTA PARTE DI 1/2

€ 24.750,00

STATO DI OCCUPAZIONE

11 lotto oggetto di esecuzione, alla data del sopralluogo, risultava in utilizzo alla

sig.ra Cordisco Lucia.
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VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO

CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA

Iscrizione ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario de/ 01/08/2012. Registro Particolare 1471. Registro Generale 15198.
Pubblico nfficiale AUGELLI MICHELE Repertorio 91595/16100 del 25/07/2012;

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Regstro Particolare 8100 Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

REGOLARITA URBANISTICA

Dalle ricerche effettuate presso 1'Archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di
Ascoli Satriano (FG), si accerta che l'unita immobiliare ha le seguenti Licenze ed
Concessioni Edilizie :

- Licenze Edilizie n. 1291/Vol. 4° del 19/02/1976 e n.1427/ Vol. 4° del
31/10/1977 rilasciate dal Comune di Ascoli Satriano;

- Concessione Edilizia n. 130/Vol. 5° del 03/03/1982 (Pratica n.2303 del 1981);
- Concessione Edilizia n. 131/Vol. 5° del 01/02/1983 (Pratica n.2304 del 1981);

Per la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni, 'immobile non ¢

dotato di Permesso di Agibilita in quanto mai rilasciato.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Il compendio staggito non necessita di certificazione energetica.
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LoTTO VI

13

Unita immobiliare ad uso civile abitazione posta al piano primo di un
fabbticato urbano sito in ASCOLI SATRIANO (FG), Via Giuseppe Ciotta,

Identificata al N.C.E.U. Foglio n. 47 part. 206 sub. 2, Categoria A/3, Classe 2,
vani 6,5, R.C. euro 486,76. S.C. 136 mq.” in ditta per la quota di un "2 alla sig.ra

Cordisco Lucia e per la restante parte a soggetto estraneo al fallimento.

L'unita immobiliare ad uso civile abitazione trova accesso diretto dalla strada
pubblica di Via Giuseppe Ciotta in Ascoli Satriano.
E' ubicata al piano primo di un fabbricato composto da piano terra e piano
primo nella zona periferica della citta.
Il corpo di fabbrica risale agli anni 80 e si presenta in buono stato di
manutenzione.
E esposto principalmente ad Ovest.
Come desumibile sia dalle planimetrie catastali che dal sopralluogo effettuato,
confina :

e 2 NORD: altra unita immobiliare;

e 2 SUD: altra unita immobiliare;

e 2 EST: altra unita immobiliare;

e a OVEST: SP 87 - Via Giuseppe Ciotta.

A partire da ovest in senso orario, confina dunque con le seguenti particelle: 749,
315, 545, 392, SP 87.

Si riporta all’allegato VI la visura e la planimetria catastale del’'immobile, nonché
I’elaborato grafico contenente la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali

SOGEI e Portofoto 2016 tratta dal SIT della Regione Puglia.
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ELENCO FORMALITA ALLA DATA DEL 30.10.2020

Trascrizione atto per causa di morte - certificato di denunciata
successione de/ 17/04/2003 - Registro Particolare 7252 Registro Generale 9357.
Pubblico  ufficiale  UFFICIO DEIL. REGISTRO  Repertorio  77/374  del
23/07/2002;

Trascrizione atto per causa di morte - accettazione tacita di eredita e/
01/08/2012 - Registro Particolare 11802 Registro Generale 15196. Pubblico ufficiale
AUGELLI MICHELE Repertorio 91594/ 16099 del 25/07/2012;

Trascrizione atto tra vivi - compravendita de/ 07/08/2012 - Registro
Particolare 11803  Registro  Generale  15197.  Pubblico  ufficiale AUGEILILI
MICHELE Repertorio 91594/ 16099 del 25/07/2012;

Iscrizione ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario de/ 071/08/2012. Registro Particolare 1471. Registro Generale
15198.  Pubblico ufficiale AUGELLI MICHELE Repertorio 91595/16100 de!
25/07/2012;

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100 Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/ 2020.

PROVENIENZA NEL VENTENNIO

L'unita immobiliare di che trattasi risulta in ditta per la quota di un 2 alla sig.ra
Cordisco Lucia e per la restante parte a soggetto estraneo al fallimento.

Agli stessi I'immobile ¢ pervenuto per:

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 25/07/2012 Nota presentata con
Modello Unico in atti dal 01/08/2012 Repertorio n.: 91594 Rogante: AUGELLI
MICHELE ~ Sede: FOGGLA.  Registrazione:  Sede:  COMPRAVENDITA
(n.11803.1/2012).
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DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Il bene in esame risulta ¢ costituito da un'unita immobiliare ad uso residenziale
posta al piano primo del fabbricato condominiale ubicato nel comune di Ascoli
Satriano in Via Giuseppe Ciotta

L'ingresso ¢ sul lato Ovest della costruzione, tramite una rampa di scale ed un
portoncino d’ingresso in prossimita della Strada Provinciale 87.

La facciata principale ¢ esposta ad Ovest ed ¢ rifinita con mattoni faccia a vista.
La copertura a falde presenta manto in laterizi con pluviali e gronde tipo pvc per
la raccolta delle acque piovane.

L’abitazione ha una forma in pianta di tipo rettangolare con l'esposizione
principale ad Ovest, una superficie commerciale di 140 mq ed una altezza
interna di m 3,05.

Si entra, quindi, in prossimita della cucina, dove si trova un piccolo bagno.
Proseguendo sempre diritto dall'ingresso, inizia un corridoio. A sinistra di
quest'ultimo ci sono gli ingressi per accedere a quattro camere.

Il bagno padronale ¢ in fondo al corridoio. La struttura in elevazione ¢
autoportante. I tramezzi interni sono rifiniti con intonaco civile tinteggiato.

Gli infissi esterni sono in legno e dotati di vetrocamera con chiusure esterne tipo
doppie porte in alluminio. Le porte interne sono tipo tamburato.

I pavimenti interni sono in granigliato, tranne per i bagni e la cucina che sono in
gres porcellanato di forma diversa. I rivestimenti sulle pareti sono presenti solo
nella cucina e nel bagno. I pavimenti esterni sono in monocottura o similare.

Le pareti sono tinteggiate in pittura murale di colore bianco.

L’impianto termico ¢ autonomo, alimentato tramite una caldaia e dotato di corpi
scaldanti in alluminio.

L’impianto elettrico e quello idrico sanitatio risultano funzionanti e l'utenza ¢
attiva.

Sono presenti altri impianti tecnologici riguardanti: citofono e televisione.

Il bagno ¢ dotato dei servizi igienici, lavabo e vasca, rivestito con piastrelle in
grés di forma quadrata.

11 bagno di servizio in prossimita della cucina ¢ dotato di servizi igienici, lavabo e

doccia, rivestito con piastrelle in gres di forma rettangolare.
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Le condizioni di esposizione, areazione ed illuminazione sono normali e nel
complesso gli ambienti risultano in buone condizioni manutentive.

L’allegato VI della presente relazione contiene rispettivamente la riproduzione in
scala e la documentazione fotografica di quanto finora descritto.

L'immobile risulta accatastato e la planimetria catastale ¢ conforme allo stato di
fatto, come evincibile dal confronto della stessa con il rilievo eseguito in sede di

sopralluogo.

MISURA DELLA CONSISTENZA DELL' IMMOBILE

Per la misura della consistenza dell'immobile sono stati utilizzati i criteri riportati
nelle “Istruzioni per Ia determinazione della consistenza degli
Immobili urbani per Ia rilevazione dei dati dell’osservatorio
del mercato immobiliare”.
Nello specifico, la superficie commerciale ¢ pari alla somma:
e della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva
della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo sia di
ornamento (terrazze, balconi) che di servizio (box).
La superficie dei vani principali si determina misurando la superficie al lordo
delle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate
fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra
unita 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 misura massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm 25. Per pertinenze come balconi, terrazze e similari che
siano comunicanti con i vani principali e 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 la quota eccedente mq 25.
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Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie (cantine, box, posti
auto coperti), la stessa si computa nella misura del 50% qualora direttamente
comunicanti con i vani principali e/o con i vani accessoti e del 25% qualora non
comunicanti con i vani principali ¢/o accessoti.

La superficie ¢ arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.

138/98).
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UNITA IMMOBILIARE AD USO RESIDENZIALE

‘ Superficie Supetficie

. Altezza utile
‘ Lorda Commertciale ‘

Area Coperta 136 mq 136 mq 3,05 m ‘

Area scoperta 13 mq 4 mq ‘
Totale 140 mq ‘

STIMA DELL’IMMOBILE

Valutata la consistenza dell'immobile ed esaminato lo stato dei luoghi, al fine di
pervenire ad un plausibile valore di mercato dei beni pignorati, si ¢ preferito nella
fattispecie per via indiretta con una stima per valori unitari di vendita al mq fatta
a partire dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (STIMA
INDIRETTA).
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La valutazione indiretta del cespite ¢ stata effettuata tenendo conto dei dati
dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
accessibili tramite il sito Internet www.agenziaterritorio.it, la cui fonte di
rilevazione ¢ rappresentata da agenti immobiliari, stime interne di atti di
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale,
nonché offerte pubblicitarie.

I valoti unitari rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, sono riferiti al
metro quadrato di superficie commerciale, misurata al lordo delle murature
interne ed esterne perimetrali (superficie coperta).

Orbene, consultando i dati dell’Osservatorio riferiti al 1° semestre anno 2020
risulta che il valore di mercato in €/mq per un’unita immobiliare rientrante nella
tipologia prevalente di Abitazioni civili , destinazione residenziale nel Comune di
Ascoli Satriano (FG) oscilla tra un valore minimo di 550,00 €/mq ed un valore
massimo di 800,00 €/mgq.

Veduto lo stato di manutenzione, il grado di rifinitura e la collocazione
del’immobile all’interno del mercato immobiliare della zona, si considera un
valor prossimo al valor medio dell’intervallo di confidenza, equivalente a

€ 700,00 per metro quadrato.

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Provincia: FOGGIA

Comune: ASCOLI SATRIAND

Fascia/zona: Periferica /1A SAN VITO, VIA CERIGNOLA, C.S0VITT. EMANUELE, VIA CANDELA
Cedice di zona: D2

Microzona catastale n.: 0

Tipologla prevalente: Anjtazian| civil

Destinazione: Residenzialz

Valore Mercato (£/mg) Valori Locazione (€/mg x mese)

Tipologia Stato conservative
Abitazion| ciill NORMALE 330 800 L 21 3
Box NORMALE 400 600 L 1.9 37

Cio precisato, moltiplicando tale valore per la superficie commerciale
del’immobile, si ottiene il valore dellintero cespite, da intendersi comunque a

corpo e non a misura.
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140 M x 700,00 €/mMm@ = € 98.000,00

A tal valore si ritiene doveroso applicare una riduzione pari al 3 % al fine di tener

conto di eventuali vizi non evidenti, arrivando pertanto a determinare un prezzo

base di vendita pari a:

VALORE DELLA PIENA PROPRIETA

€ 95.000,00

Tale valore tuttavia fa riferimento alla piena proprietd dell’ intero

immobile.

Ma alla luce dell’effettivo stato di possesso dell’immobile, per 1/2 di proprieta
della sig.ra Cordisco Lucia e per 1/2 di proprieta di altro soggetto estraneo al
fallimento, si quantifica in € 47.500,00 il valore della quota di proprieta della Sig.

Cordisco Lucia.

VALORE PIENA PROPRIETA NELLA QUDOTA PARTE DI 1/2

€ 47.500,00

STATO DI OCCUPAZIONE

11 lotto oggetto di esecuzione, alla data del sopralluogo, risultava in uso alla sig.ra

Cordisco Lucia.
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VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO

CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA

Iscrizione ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario de/ 01/08/2012. Registro Particolare 1471. Registro Generale 15198.
Pubblico ufficiale AUGELILI MICHELE Repertorio 91595/16100 del 25/07/2012;

Trascrizione atto giudiziario sentenza dichiarativa di fallimento de/
29/06/2020 - Registro Particolare 8100 Registro Generale 10944. Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 31/2020 del 03/06/2020.

REGOLARITA URBANISTICA

Dalle ricerche effettuate presso 1'Archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di
Ascoli Satriano (FG), si accerta che I'unita immobiliare ha la Concessione Edilizia
n. 131/Vol. 5° del 01/02/1983 (Pratica n.2304/1981) rilasciata dal Comune di
Ascoli Satriano.

Per la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni, 'immobile non ¢

dotato di Permesso di Agibilita in quanto mai rilasciato.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Il compendio staggito ¢ privo di certificazione energetica e nello stato di fatto
non ci si trova nelle condizioni di poterla produrla in quanto mancante dei

documenti relativi all'impianto.

Con Ia presente relazione, che si compone di 55 pagine e 6 allegati, lo scrivente,
titenendo di aver assolto Iincatico ricevuto, deposita il presente elaborato e timane a
disposizione dell’lll. mo Giudice per qualsiasi chiatimento e/o integrazione.

Foggia, 23.12.2020 L’esperto

Ing. Daniele Russo
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TRIBUNALE DI FOGGIA

Sezione Fallimenti

Dott.ssa Caterina Lazzara

Registro Fallimenti n. 31.2020

"Eallimento Cordisco &> Nardino s.n.c"

REILAZIONE DI STIMA

LOTTO1I

ALLEGATO I:

Tabella Riepilogativa Lotto
Rilievo Planimetrico
Documentazione Fotografica
Visura Catastale

Plani