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1. Prefazione

Il presente documento € la relazione peritale relativa all’incarico assegnato allo

scrivente CTU, nell’ambito del fallimento n. 39/2012 Reg. Fall., dal Giudice Delegato,

dott. Antonio Lacatena, su istanza del Curatore fallimentare, avv. Claudio ladarola,

giusta autorizzazione resa dal G.D. in data 18/06/2023. Il presente incarico &

conseguente allo sviluppo dell’azione peritale che ha visto un primo passo risalente

alla data del 30 dicembre 2022, data di deposito della prima relazione peritale in

cancelleria, ed un secondo passo costituito dalla relazione depositata in data 10

luglio 2023, sulla scorta dei dati e delle informazioni ricevute successivamente alla

prima e contenente anche la certificazione energetica di tutti quegli immobili che ne

necessitavano. Sara dettagliatamente descritto come si € giunti alla formazione di

tre lotti immobiliari, oggetto della presente relazione.

Fallimento n. 39/2012 - AZIENDA VITICOLA RATINO DI PLESCIA CARLO & C. - SOCIETA

AGRICOLA IN LIQUIDAZIONE

TRIBUNALE DI FOGGIA

Sezione Fallimenti

11G.D.
- letta ¢ condivisa I’istanza del curatore avv. Claudio Iadarola del 09/06/2023, con la quale
¢ chiesta I’autorizzazione alla nomina di professionista per la creazione di lotto avente ad
oggetto i fabbricati siti in San Severo, localita Ratino, in catasto al foglio n. 110, la cui
stima deve, in seguito, essere aggiornata in ragione del nuovo stato dei luoghi (autonomia
dei fabbricati rispetto ai terreni);
- ritenuto opportuno ai fini di celerita delle operazioni che il perito presti il giuramento di
bene e fedelmente adempiere alle funzioni affidate con dichiarazione sottoscritta con firma
digitale da depositare nel fascicolo telematico del fallimento;
autorizza
I’incarico peritale di cui in premessa affidandolo, come da richiesta del curatore, all’ing.
Giacomo Michele Caserta, con studio in Foggia alla piazza Mons. Luisi n. 1/a;
autorizza
1o stimatore Ing. Giacomo Michele Caserta,
- ad accedere presso i Pubblici Uffici per ’acquisizione di ogni documentazione utile
all’espletamento dell’incarico;
- ad avvalersi dell’ausilio di collaboratori, ove necessario, per le operazioni di rilievo
topografico e/o planimetrico degli immobili in stima;
- al noleggio della strumentazione eventualmente necessaria per 1’espletamento
dell’incarico;
Assegna all’esperto stimatore termine fino al 15 settembre 2023.
Foggia, 18/06/2023
11G.D.

dott. Antonio Lacatena
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2. Descrizione delle parti, la definizione dell’incarico ela struttura

del presente documento
Il fallimento n. 39/2012 Reg. Fall. ha riguardato la societa “Azienda Vitivinicola Ratino
s.a.s. di Plescia Carlo & C. — Societa in liquidazione”, c.f. 0019260714. |l curatore
fallimentare, avv. Claudio ladarola, ha richiesto al G.D. la possibilita,
successivamente autorizzata, di affidare I'incarico di stimare il valore di mercato dei
beni immobili (terreni/fabbricati) e di verificare la sorte dei beni mobili
(macchinari/attrezzature) in proprietd della societa fallita ed acquisiti alla massa
attiva fallimentare. L’incarico riguarda due insediamenti costituiti da terreni e

fabbricati, entrambi in agro di San Severo, in provincia di Foggia, segnatamente:

- Insediamento a nord di San Severo foglio n°7 — Localita “Coppa d’oro”;

- Insediamento a sud di San Severo foglio n® 110 - Localita “Ratino”

| beni mobili, per i quali occorre verificare I'esistenza e I'attuale sorte, sono quelli che
dallinventario originario del fallimento erano stati riconosciuti appartenere alla
societa fallita.

Il presente incarico e le valutazioni, ivi contenute, seguono nove anni di attivita del

fallimento stesso, durante i quali sono stati eseguiti due importanti atti:

- decreto di trasferimento del 27.12.2016, con cui il Falliment
rasferiva alla societ

complesso aziendale sito in San Severo alla

comprensivo dell’opificio industriale e, per
quanto qui d’'interesse, di impianti e di macchinari;

—denomlnato ‘compravendita a favore di terzi (art.

1411 c.c.)” (all. 3), con il quale la Curatel-edeva al fallimento

che

acquistava non per sé ma in favore del terz

immobili siti nel Comune di San Severo alla—
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costituenti appezzamento di terreno con sovrastanti costruzioni riportato nel NCT

. D
— appezzamento di terreno riportato alla—

| due atti, come & possibile vedere, interessano anche altri fallimenti, relativi

—I tre fallimenti hanno avuto un punto in

comune nella fase di stima risalente al 2013. Infatti, a quell’epoca, €& stata redatta
un’unica relazione di stima di beni mobili ed immobili eseguita daII’ing—

Occorre citare tale documento al fine di rendere esaustiva la descrizione dell'incarico
ricevuto dallo scrivente CTU. La relazione deII’in_ infatti, rappresenta un
importante documento di riferimento anche nei quesiti proposti dal G.D., dott. A.

Lacatena, per la presente relazione peritale.

Infine, I'incarico ha il compito di fare chiarezza sui frazionamenti che alcune porzioni
di terreni hanno subito nel corso degli anni, cambiando la loro numerazione e
consistenza, in parte poi trasferiti ad altra proprieta o ancora facenti parte la massa
attiva del fallimento n. 39/2012 Reg. Fall.

L’attivita peritale ha avuto uno sviluppo articolato distinto in tre momenti che hanno
avuto origine da due incarichi ricevuti dallo scrivente CTU.

Il primo incarico, risalente a fine 2022, ha avuto, sin dall’affidamento, carattere
d’'urgenza, per poter definire chiaramente i beni immobili e mobili del fallimento, allo
scopo di poter effettuare una stima compiuta del loro valore e, successivamente, porli
in vendita in modo piu favorevole per la massa dei creditori. Nel corso della relazione,
premessi i quesiti richiesti dal Giudice, obiettivo della attivita peritale, sono stati
illustrati i dati di base, le attivita di integrazione dei dati, influenzata notevolmente
dalle procedure e dai tempi di riscontro degli Enti interlocutori, le valutazioni dello
scrivente CTU ed infine i risultati della stima dei beni immobili. In un apposito
paragrafo sono stati descritti in dettaglio I'affidabilita ed il grado di completezza delle
valutazioni eseguite. La prima stesura della relazione, depositata a fine 2022, ha
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avuto un’ulteriore integrazione a valle della disponibilita di tutti i dati e le informazioni
ricevute dagli enti interessati ultimata a luglio del 2023.
L’attivita peritale sopra descritta, oltre a determinare i valori di mercato dei beni
immobili facenti parte della massa fallimentare, ha anche dato un quadro piu ordinato
e compiuto al Curatore ed al Giudice sulla situazione delle proprieta immobiliari
dell’azienda fallita.
Cid ha permesso di fare ulteriori valutazione sull'insediamento a sud della citta di
San Severo. Segnatamente, ha consentito di analizzare la possibilita di separare i
terreni dai fabbricati che, a valle di una modifica catastale, hanno potuto avere la
piena indipendenza ed autonomia commerciale. Nel paragrafo successivo sara
descritta I'attivita eseguita per lo formazione dei tre lotti (nel primo incarico erano stati
definiti due lotti). Si rimanda ai capp. 3 e 4 delle due relazioni citate in precedenza
(si allega quella del 10 luglio 2023, facenti parte del primo incarico, per tutti i dettagli
metodologici e I'acquisizione di dati ed informazioni).
In sintesi, si riassumono i tre elaborati peritali significativi per ricostruire l'intera attivita
peritale:

1. Relazione di stima immobiliare, depositata in data 30 dicembre 2022.

2. Relazione di stima immobiliare integrativa della precedente, depositata in data

10 luglio 2023.
3. Relazione di stima immobiliare — 3 lotti, depositata in data 15 settembre 2023
(presente documento).
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3. Accertamento beni mobili e definizione dei 3 lotti
L’attivita peritale insieme con il sopralluogo del 24 novembre 2022 ha permesso la
verifica dei macchinari/attrezzature (cit. quesito : Devono accertarsi altresi i beni

mobili ancora nella disponibilita della Curatela “Ratino” previa (a) comparazione tra

la c.t.u. 23.05.2013 e il decreto di trasferimento—

il complesso aziendale sito in San

Severo all. omprensivo dell’'opificio industriale
e, per quanto qui d’interesse, di impianti e di macchinari) e (b) verifica in loco della

loro esistenza). La tabella seguente riassume l'attivita di verifica.

N[ELENCO MACCHINARI INVENTARIATI PER AZIENDA RATINO QUANTITA' [CTU 2013 [DECR. TRASF.27. 12.2016 CTU 2022 foto
N
1|{Vendemmiatrice multinazionale New Holland Cv 90, con e 1 X -i
1A|poker per trattamenti Ditta Friuli e prepotatrice Ditta Cagnazzo 1 X X - E

-
2|Carrelli vendemmia a doppia forbice Ditta Gnagnarella 2 X X -7
3|Rimorchi per trasporto uva con vasche di acciaio inox Ditta Gnagnarella 3 X X .
4| Atomizzatori per trattamenti antiparassitari da It 1.000 Ditta Gnagnarella 2 X X
5|Fresa Collari da mt 2,50 1 X X
6|Fresa Maschio da mt 1,50 1 X X
7|Solforatrice da Kg 300 con vasca inox Ditta Friuli 1 X X
8|Cimatrice doppia bilatera Ditta Rinieri 2 X X
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Dal riscontro incrociato e riassunto in tabella risulta ancora di proprieta della azienda

fallita la Vendemmiatrice multinazionale New Holland Cv 90, rinvenuta nel deposito

Tribunale Ordinario di Foggia 8
N[ELENCO MACCHINARI INVENTARIATI PER AZIENDA RATINO QUANTITA' [CTU 2013 |DECR. TRASF.27. 12.2016 CTU 2022 ﬂ.)to
9|Aratro interceppo bilaterale con doppia di schiera e lama Ditta Rinieri 1 X X -
10| Trincia sermenti da int.1,50, Ditta Borrelli 1 X X -
11|Aratro a dischi Ditta Verde Giglio 1 X X
12 |Botte per diserbo da 1t.800 Ditta Comet e Rimorchio Ditta Orma 1 X X ' :
13|Carrobotte con cisterna zincata da It. 6.000 ditta La Meccanica Agricola 1 X X -
14|Falciatrice Ditta Cimac 1 X X -
15 | Defogliatrice con serbatoio olio idraulico Ditta Rinieri 1 X X -
16| Trivellatrice ditta Selvaggi 1 X X
17|Rimorchi trasporto uva ditta Borrelli 2 X X
N|ELENCO MACCHINARI INVENTARIATI PER AZIENDA RATINO QUANTITA' [CTU 2013 |DECR. TRASF.27. 12.2016 CTU 2022 foto
18| Trattore Hurilman Cv 90 2 X X -
§ A
19|Trattore New Holland Cv 90 3 X X -ﬂ
20|Trattore Landini Rex Cv 80 4 X X -
R -
21|Fattore Landini 5000 RF Cv 50 5 X X :
22|Carrello elevatore tipo fuoristrada Manitu 6 X X

_ed ancora operativa.

Inoltre, come primo passo, sono stati definiti due lotti, non prima di aver ricostruito,
mediante lo studio dello storico delle particelle catastali coinvolte e la valutazione
dell'atto di rogito del 2018, la configurazione dell'insediamento a nord della citta di
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San Severo in Iocalit—(cit. quesito:verifica degli attuali dati catastali;
difatti, con atto a rogito del dott

acquistava non per sé ma in favore del terz_
G - ;- ;ropicta degii immobil siti nel

Comune di San Severo alla costituenti

appezzamento di terreno con sovrastanti costruzioni riportato nel NCT al.

appezzamento di terreno riportato alla

_. Parimenti deve procedersi in ordine all’Azienda

Sud San Severo foglio n°110 — Localita “Ratino”).

Nella figura che segue & possibile vedere l'originaria configurazione dell’Azienda
fallita, insediamento nord, nel 2013, area rossa, come si evince anche dalla CTU
dell’ing.- La porzione delimitata dal colore giallo, invece, mostra la parte
inserita nella compravendita del 2018 e non piu di proprieta dell’Azienda fallita.
Successivamente si propone un quadro analitico di dettaglio di quanto

rappresentato.

= Lo |
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AZIENDA VITICOLA RATINO NORD DI SAN SEVERO
situazioneal 23.05.2013 situazioneal 23.11.2022 venditadel 26/07/2018 attuale proprieta
Foglion.  part.n. sup. mq Foglion.  part.n. sup. mq Foglio part. n. sup. mq Foglion.  part.n. sup. mq
7 7 9239 7 859 21132 7 7 859 21132
16051 860 22246 860 22246
7 10 4030 7 10 27890 7 10 27890
23860
7 11 38055 7 864 277264 7 864 277264
256800 861 1284 861 1284
863 6 863 6
7 17 2177 7 17 18958 7 17 18958
16781
7 18 2756 7 18 4668 7 18 4668
1912
7 20 11973 7 20 12990 7 20 12990
1017
7 305 5760 7 866 16982 7 866 16982
29615 867 6921 867 6921
868 9685 868 9685
7 308 35416 7 308 41057 7 308 41057
5641
7 368 3000 7 869 7797 7 869 7797
12460 870 3109 870 3109
871 14 871 14
872 4540 872 4540
7 532 26700 7 873 156958 7 7 873 156958
133300 874 3042 874 3042
TOTALI 636543 TOTALI 636543 TOTALI 74336 TOTALI 562207

Infine & stato eseguito un frazionamento approvato in data 7 settembre 2023 relativo
all'insediamento a sud di San Severo, in localita Ratino. Di seguito le corrispondenze

catastali dei soli terreni:
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In verde I'attuale particella 526, in azzurro la 527, in rosso la 470, non oggetto di

intervento. Il frazionamento & stato eseguito rendedo totalmente indipendenti
fabbricati (470) e terreni, senza pregiudicare il valore di questi ultimi. Si tratta di aver
scorporato una strada di accesso funzionale ai fabbricati, ad essi annessa, e quindi

una porzione di terreni non produlttiva.
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Alla luce dei primi risultati e delle successive attivita di modifiche catastali sono stati
definiti i seguenti tre lotti da porre in vendita:

1. Insediamento a nord di San Severo (Fg)— Localita “Coppa d’oro”: Catasto
Terreni: Foglio 7 partt. 10, 17, 18, 20, 308, 859, 861, 863, 864, 873

2. Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”: Catasto Terreni:
Foglio 110 partt. 7, 49, 62, 76, 78, 79, 144, 145, 316, 366, 367, 368, 526.

3. Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”: Catasto
Fabbricati Foglio 110 part. 470 sub 3 e 4; Catasto Terreni: Foglio 110 part.
527.

| terreni di entrambi gli insediamenti sono oggetto di contratto di affitto del 24 luglio
2009 della durata di 30 anni, registrato in data 9 agosto 2009 al n. 4776/1T. Si deve
segnalare che le visure allegate al contratto non riguardano la particella 470 su cui
risultano esistenti i fabbricati, come si evince dal frazionalmento del 28 febbraio 2003

inserito in allegato ala relazione integrativa del 10 luglio 2023.
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4. | lotti

4.1. Insediamento a nord di San Severo(Fg) — Localita “Coppa d’oro”: Catasto

terreni: Foglio 7 partt. 10, 17, 18, 20, 308, 859, 861, 863, 864, 873

identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali

Insediamento a nord di San Severo (Fg) in Localita “Coppa d’oro”, costituito da
terreni su cui insistono vigneti ed uliveti della totale consistenza di 56 ha 22 are 07

ca, identificati con i seguenti dati catastali:

. . R Superficie Reddito Reddito
Foglio particella Porz Qualita Classe o )

haareca Dominicale € agragrio €

AA ULIVVIGNETO2 | 4030 31,22 22,89

7 10 AB VIGNETO 3 23860 172,52 117,07
AA ULIV VIGNETO 2 2177 16,86 12,37

7 17 AB VIGNETO 3 16781 121,33 82,33
7 18 - VIGNETO 3 46 68 33,75 22,90
AA ULIVETO 3 11973 49,47 24,73

7 20 AB VIGNETO 3 1017 7,35 4,99
AA SEMINATIVO 3 35416 146,33 91,45

7 308 AB VIGNETO 3 5641 40,79 27,68
7 859 - ULIVVIGNETO2 | 21132 163,71 120,05
7 861 - ULIV VIGNETO 2 12 84 9,95 7,29
7 863 - ULIV VIGNETO 2 0006 0,05 0,03
7 864 - ULIVVIGNETO2 | 277264 2.147,92 1.575,14
7 873 - ULIVVIGNETO2 | 156958 1.215,93 891,68

Confini:partt. 872,868,860,277-279,229,719 a nord; partt. 9,233,29,24,237 ad ovest;

partt.714,467,234 a sud; 231,396,307 e strada SP35 ad est.
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descrizione dei beni anche mediante I'allegazione di planimetrie e di fotografie
degli stessi.

LT3

Il fondo rustico di cui si tratta & ubicato in localita “Coppa d’Oro” ed & raggiungibile,
provenendo da San Severo, percorrendo la SP n. 35 in direzione Torre Fortore, per
Km 4,00 circa fino ad arrivare ad un accesso in prossimita del vigneto aziendale
ubicato a sinistra della strada asfaltata.

Il fondo é costituito da un unico corpo avente una forma irregolare, all'interno del
quale si distinguono 2 “isole” di proprieta di terzi, la prima di piccola dimensione (Ha
0.30.42) ¢ costituita da una vasca per I'accumulo di acqua, mentre la seconda, di
maggiore estensione, & coltivata in parte a vigneto allevato a spalliera e sistema di
potatura a cordone speronato (Ha 4.10.57) ed in parte ad oliveto (Ha 4.08.76), tali
appezzamenti di terreno risultano intestati catastalmente a 2 diverse ditte.

La zona e caratterizzata da terreni di buona fertilita sui quali sono assai diffuse le
coltivazioni arbustive da alto reddito come la vite da vino allevata sia a “spalliera” che

a “tendone”, mentre tra le specie arboree troviamo I'olivo, tra questi ultimi prevalgono
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le varieta da olio come la “Peranzana’”, la restante parte dei terreni & destinata ad
orticole oltre che a cereali e leguminose utili per le rotazioni agricole.

Il terreno ha giacitura di piano, seppur con una leggera pendenza da Sud verso Nord,
con una quota media di 85 m s.l.m.m circa, ha una composizione granulometrica di
medio impasto, una buona fertilita chimico-fisica di base, in grado di consentire la
realizzazione delle piu importanti colture sia erbacee che arbustive ed arboree,
anche da alto reddito.

Relativamente alle fonti idriche per l'irrigazione il fondo & servito dalla rete pubblica
per l'irrigazione (Consorzio per la Bonifica della Capitanata), inoltre nel corso del
sopralluogo & stata riscontrata la presenza di n. 3 pozzi potenzialmente idonei alla
captazione delle acque di falda da utilizzarsi anche a scopi irrigui, ma dei quali al
momento non si conoscono le caratteristiche piu importanti come la profondita e la
portata e ci0 a causa della contingente impossibilita di accedere agli archivi della
Regione Puglia ex Genio Civile di Foggia, per i lavori di ristrutturazione attualmente
in corso.

La situazione debitoria con il Consorzio di Bonifica é stata illustrata nel paragrafo
relativo ai dati ed alle informazioni acquisite. Resta inteso che la potenzialita delle
fonti idriche potra essere sfruttata in pieno solo dopo aver regolarizzato la posizione
debitoria.

Dal punto di vista urbanistico il fondo rustico Coppa d’Oro ricade tutto in < Zona
Agricola Radicosa (di alto valore agronomico di pregio ambientale e paesaggistico).
Ad oggi il fondo risulta in gran parte coltivato a vite per la produzione di uva da vino,
allevata a spalliera con sistema di potatura a cordone speronato ed in parte olivetato
per la produzione di olive da olio in gran parte appartenenti alla varieta “Peranzana”
ed allevate a vaso.

Dairilievi effettuati durante il sopralluogo dello scorso 24/11/2022 e dalle informazioni
acquisite attraverso lo studio delle aereo-fotogrammetrie consultabili in rete, per
quanto riguarda I'estensione delle colture presenti sul fondo rustico in oggetto, é

possibile riportare quanto segue:

- Vigneti: Ha 50,00 circa;

- Oliveti: Ha 3,70 circa;

- Strade e capezzagne: Ha 2,50 circa.
In Totale Ha 56,20 circa
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| vigneti, come gia detto sono allevati a spalliera con potatura a cordone speronato,
I'epoca di impianto risale mediamente a 20 anni fa circa, il sesto di impianto € di m
2,00 x m 0,80 (numero teorico di piante per Ha 6.250) sono provvisti di impianto di
irrigazione del tipo a micro-portata di erogazione idoneo a consentire un notevole
risparmio idrico.

Le varieta coltivate sono il Primitivo, I’Aglianico, il Montepulciano e 'Uva di Troia.
Gli oliveti sono disetanei tra loro, alcuni sono costituiti da piante secolari ed altri da
impianti realizzati nell’'ultimo decennio. La forma di allevamento ¢ il vaso, il sesto di
impianto non & sempre regolare, in alcuni casi sono state riscontrate “fallanze” oltre
la norma.

Si fa presente che l'intero fondo rustico rientra nell’area riconosciuta per la
produzione di vini DOC A (San Severo), DOC C (Tavoliere delle Puglie) e IGT
(Puglia).

Inoltre da una prima analisi, I'intero fondo rustico risulta condotto nel rispetto dei
metodi dell’agricoltura biologica, secondo quanto previsto dal Reg. UE 848/18, come
risulta dal certificato CE_1600_11552_22 del 10/08/2022 (scadenza 10/08/2025).
Un particolare approfondimento & necessario per illustrare ancora meglio la

presenza della seconda isola all'interno del fondo rustico “Coppa d’Oro” ed in

particolare dell'appezzamento intestato catastalmente a
—con sede in San Severo (Fg) e coltivato a vigneto.

Tale vigneto, che come gia detto & esteso Ha 4.10.57, risulta in perfetta continuita
strutturale con uno dei vigneti di proprieta della “Azienda Viticola Ratino S.a.s. di
Plescia Carlo C. — Societa Agricola in Liquidazione” tanto che le due parti, seppur
di 2 diversi proprietari, vanno a costituire un'unica unita produttiva, estesa

complessivamente Ha 14,00 circa (di cui Ha 10 circa di proprieta del fallimento ed

Ha 4 circa di propriet_
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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; in dettaglio, deve

accertarsi 'esatta consistenza dei terreni di cui allo “Insediamento a Nord San

Severo (foglio n°7) Localita “Coppa d’oro”,

Si ricorda che per gli scopi della presente relazione, la valutazione sara circoscritta
esclusivamente alla destinazione agricola del fondo non manifestando ad oggi altro
tipo di destinazioni; pertanto, saranno presi in considerazione solo quei fattori in
grado di incidere direttamente sulla redditivita agricola dei terreni.

Per la valutazione in oggetto il metodo di stima per confronto diretto o “comparativo”
e da considerarsi il piu idoneo.

Tale metodo €& basato sulla formazione di un campione rappresentativo di
compravendite reali di immobili, ottenuto attraverso un’indagine di mercato, che ha
visto coinvolte diverse figure economiche operanti nel settore della compravendita
dei fondi rustici (notai, intermediari, potenziali acquirenti, prezzi di altri fondi posti in
vendita), oltre all’esperienza dello scrivente, che grazie all’attivita di libero
professionista, svolta su tutto il territorio provinciale, € a conoscenza del relativo
mercato fondiario ed ha potuto procedere con una stima di tipo sintetico-comparativo,
che consiste nella valutazione per confronto con altri fondi simili per condizioni
estrinseche ed intrinseche nell’ambito dello stesso mercato, e di cui sono noti i
recenti prezzi di compravendita, formando tre classi di comparazione rispettivamente
per i vigneti, gli oliveti ed i seminativi.

Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche dei vigneti da valutare e delle indagini
svolte dallo scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno vitato il pia probabile
valore di mercato unitario di €/Ha 42.000,00.

Mentre, tenuto conto delle caratteristiche degli oliveti da valutare e delle indagini
svolte dallo scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno olivetato il piu probabile
valore di mercato unitario di €/Ha 26.000,00.

In ultimo, tenuto conto delle caratteristiche dei terreni seminativi, nel nostro caso
rappresentate da strade e capezzagne, da valutare e delle indagini svolte dallo
scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno seminativo il piu probabile valore
di mercato unitario di €/Ha 30.000,00.
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Tali valutazioni trovano conferma anche nei listini dell’O.V.A. (Osservatorio dei Valori
Agricoli) della provincia di Foggia, con riferimento ai terreni aventi caratteristiche
simili a quello in oggetto.

Ne consegue che il piu probabile valore di mercato complessivo del fondo di “Coppa

d’Oro” ammonta a:

e Vigneto: Ha 50,00 x €/Ha 42.000,00 = € 2.100.000,00;

e Oliveto: Ha 3,70 x €/Ha 26.000,00 = € 96.200,00;

e Seminativo: Ha 2,50 x €/Ha 30.000,00 = € 75.000,00.
Complessivamente: € 2.271.200,00

La determinazione del valore di mercato appena indicato non tiene ancora conto
perod di una prima causa di deprezzamento, dovuta alla continuita strutturale del
vigneto di proprieta della “Societa agricola in Liquidazione” con quello di proprieta
de”a—con sede in San Severo - Fg”, che
viene quantificato dallo scrivente in termini percentuali al 5% circa sull’intero valore
di mercato sopradetto.

Anche la concessione in affitto alla—contratto di affitto del
24/07/2009 e della durata di anni 30) del fondo rustico “Coppa d’Oro” determina un
ulteriore notevole deprezzamento quantificato in termini percentuali al 20% circa
sull’intero valore di mercato sopradetto.

Se ne ricava quindi che il piu probabile valore di mercato del fondo rustico “Coppa
d’Oro” & pari ad € 1.703.400.00 (€ 2.271.200,00 x 75%).

Ricostruzione della vicenda traslativa degli immobili.

Particelle . 10, 17, 18, 20, 859, 861, 863, 864, 873

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2010 al 06/08/2009:
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-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 20/05/1989 al 16/10/2010

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 20/05/1989 Pubblico ufficiale CASSANO Sede SAN
SEVERO (FG) Repertorio n. 19517 - UR Sede SAN SEVERO (FG) Registrazione n.
514 registrato in data 09/06/1989 - Voltura n. 7436.1/1990 in atti dal 24/02/1993

Particella.308
Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 09/09/2004 al 06/08/2009:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 09/09/2004 Pubblico ufficiale NOT. STELLA Sede
SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 1383 - UR Sede SAN SEVERO (FG) Registrazione
n. 3213 registrato in data 10/09/2004 - PERMUTA Voltura n. 19044.1/2005 - Pratica
n. FG0207721 in atti dal 17/11/2005

Situazione degli intestati dal 30/03/1989 al 09/09/2004

nato a SAN SEVERO (FG) il 02/03/1965
roprieta” per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 30/03/1989 Pubblico ufficiale ORSI ALEARDO Sede
SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 29680 Sede SAN SEVERO (FG) Registrazione n.
1445 registrato in data 03/04/1989 - n. 2950.1/1989 in atti dal 12/03/1990
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Individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando per
ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo base.

LOTTO 1:Insediamento anord di San Severo (Fg) in Localita “Coppa d’oro”, costituito
da terreni su cui insistono vigneti ed uliveti della totale consistenza di 56 ha 22 are
07 ca con accesso dalla SP 35 identificati con i seguenti dati catastali:

. . R Superficie Reddito Reddito
Foglio | particella Porz Qualita Classe o )

haareca Dominicale€ agragrio €

AA ULIVVIGNETO2 | 4030 31,22 22,89

7 10 AB VIGNETO 3 23860 172,52 117,07
AA ULIV VIGNETO 2 2177 16,86 12,37

7 17 AB VIGNETO 3 16781 121,33 82,33
7 18 - VIGNETO 3 46 68 33,75 22,90
AA ULIVETO 3 11973 49,47 24,73

7 20 AB VIGNETO 3 1017 7,35 4,99
AA SEMINATIVO 3 35416 146,33 91,45

7 308 AB VIGNETO 3 5641 40,79 27,68
7 859 - ULIVVIGNETO2 | 21132 163,71 120,05
7 861 - ULIV VIGNETO 2 12 84 9,95 7,29
7 863 - ULIV VIGNETO 2 0006 0,05 0,03
7 864 - ULIVVIGNETO?2 | 2772 64 2.147,92 1.575,14
7 873 - ULIVVIGNETO 2 | 156958 1.215,93 891,68

Confini:partt. 872,868,860,277-279,229,719 a nord; partt. 9,233,29,24,237 ad ovest;
partt.714,467,234 a sud; 231,396,307 e strada SP35 ad est.
Prezzo base: 1.700.000 (unmilionesettecentomila//00) euro

Accertamento dell’'esistenza di eventuali formalita pregiudizievoli, vincoli od
oneri gravanti sui beni:

Di seguito sono riportate tutte le formalita presenti nellaccesso alla banca dati
ipocatastale. Per quelle in cui il presente elenco non risulta esaustivo € riportata, in

fondo, la specifica.
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ISCRIZIONE del 19/12/1990 - Registro Particolare 2108 Registro Generale 26477
Pubblico ufficiale GIULIANI LEONARDO Repertorio 20678 del 13/12/1990
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 337 del 01/02/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 19/02/1993 - Registro Particolare 2653 Registro Generale 3040
Pubblico ufficiale DI BITONTO FRANCESCO Repertorio 39317 del 27/01/1993
ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO

Nota disponibile in formato immagine

ISCRIZIONE del 10/02/2001 - Registro Particolare 358 Registro Generale 2750

Pubblico ufficiale LA MONACA EMMA Repertorio 55547 del 07/02/2001

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3491 del 16/12/2004 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Comunicazione n. 3055 del 27/10/2009 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
31/10/2008.

Cancellazione totale eseguita in data 29/10/2009 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.

Lgs 385/1993)

ISCRIZIONE del 25/06/2004 - Registro Particolare 2719 Registro Generale 16770
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166/303 del 24/06/2004

[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 3588 del 26/08/2004

*** NOTA ANNOTATA

Annotazione n. 201 del 21/01/2005 (POSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1488 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)
Annotazione n. 1312 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)
Annotazione n. 693 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

ik LD

6. Annotazione n. 1981 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)
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ISCRIZIONE del 26/08/2004 - Registro Particolare 3588 Registro Generale 21754
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166 del 24/06/2004

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2719 del 2004

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 200 del 21/01/2005 (POSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1489 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1313 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 694 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1982 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

ok W R

ISCRIZIONE del 17/09/2004 - Registro Particolare 3775 Registro Generale 23057
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1393/375 del 14/09/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

Annotazione n. 1342 del 26/04/2006 (SURROGAZIONE)

Annotazione n. 3074 del 13/08/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)
Annotazione n. 3075 del 13/08/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)
Annotazione n. 3818 del 21/09/2007 (ANNOTAZIONE ALL'ISCRIZIONE)
Annotazione n. 1490 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1314 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 695 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1983 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

® N oUW e

TRASCRIZIONE del 10/09/2004 - Registro Particolare 16638 Registro Generale 22672
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1383/370 del 09/09/2004

ATTO TRA VIVI - PERMUTA

Nota disponibile in formato elettronico

ANNOTAZIONE del 16/12/2004 - Registro Particolare 3491 Registro Generale 30714
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1384 del 09/09/2004
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 358 del 2001
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TRASCRIZIONE del 06/08/2009 - Registro Particolare 13314 Registro Generale 19852

Pubblico ufficiale CALDERISI CLORINDA CONCETTA CAMILLA LUCIA Repertorio 20633/10634 del
24/07/2009

ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 30/11/2010 - Registro Particolare 17211 Registro Generale 25656
Pubblico ufficiale PASCUCCI FABRIZIO Repertorio 13026/7384 del 17/11/2010

ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 20/12/2010 - Registro Particolare 5052 Registro Generale 27292
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio 113399 del 15/12/2010
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART 77 DPR 29/09/1973 N 602

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 07/03/2011 - Registro Particolare 3509 Registro Generale 5340
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1133 del 03/03/2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 31/07/2012 - Registro Particolare 11660 Registro Generale 15012
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE DI FOGGIA Repertorio 2236 del 05/06/2012
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Nota disponibile in formato elettronico

La Trascrizione del 19/02/1993 & una servitu di acquedotto in favore del Consorzio
di Bonifica della Capitanata

La Trascrizione del 30/11/2010 €& una servitu di elettrodotto a favore di
SOLAREOLICA - Srl

Verifica della regolaritd _edilizia _ed urbanistica dei beni, nonché
allaccertamento dell’esistenza della dichiarazione di agibilitd degli stessi,
previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dalla vigente normativa;

In particolare, per gli immobili urbani I'esperto dovra:
a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati;

b) accertare se siano stati costruiti prima dell’l01/09/1967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi della licenza o
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concessione edilizia ovvero della concessione in sanatoria eventualmente
rilasciata dalla competente autorita amministrativa;

c) verificare se sono stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
al’epoca della loro costruzione. Ove sia riscontrata lI'esistenza di opere
abusive, descrivere le suddette opere precisando se siano 0 meno suscettibili
di sanatoria alla stregua della vigente legislazione.

Non sono presenti fabbricati. Per le indicazioni del PUG del Comune di San Severo
si rimanda al Certificato di Destinazione Urbanistica :
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CITTA DI safﬂ SEVEROD
Provincia di Foggia

AREAY

CDUL o 535/Reg. 2022

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
(i sensi dell'art 30 del D.PR. 06 giugno 2001, n.380)

IL DIRIGENTE AREA Y

Vista I'istanza scquasita sghi et comanali in data #8122022 prot. n. 4M1N2LL, presernuia dall’ing. Giacomo Michele CASERTA in
qualith CTU giusta sutonzzrions del 14.11 2022 del Tribunale di Foggia (Fallimento n. 3972012k
Vista la deliberazione di Consigho Comusale & 33 del 3 novemibre 2004 di approvasione del PLLG. - Piano Urbasisiico Generule &
sensi della Legpe reghonale n 202001, pubblscata ui fini dell'efficacis sul BURP. o 173 del 18 dicembre 2014 ¢ sulla G,UR.L, Parie
Seconda 152 m:vﬁmmu:
WVistk: ——

» il PRT.R. (Fimo Pacsmggistico Temitoriale Regionule della Pugliz), approvaie con defibers di G w176 del 16 febbrain 2015
pubhlicaa wl BURF w40 del 23 marso 2015,
- ln delibernsione di Consiglo Comunale w26 del 05 aprile 2019 avente ad opgetio "spprovazices dell sdeguameno del Fana
wrhanistico Genernle (FLG) al Piano Psesaggisticn Territoriale Regionabe (FPTR)
= il PAL (Pano di Bacino della Paglia, Siralcio *Assetio Mrogeologico™) spprovato con dedibera n, 39 del 30 novembre 28038 dal
Comitato Btingsonale dell’ Autoritd & Bacino dells Puglia ¢ sucoessiva defibera n. 59 del 04 odtobre 20013 i mppeovazione delle
insegrazioni ¢ modifiche alle perimetrazioni relative al temitoris del Comune di San Severo, cosi come riponato nel RULG. - Parte
Strutturale — Cuadra C;

CERTIFICA
chie le aree riporiste in MLC.T. al:
FOGLID PARTICELLE
T 19,17,18.20,508, 855 361 A6 Bied ATH—

A) in base alle previsioni del PULG. - Pieno Urbanistics Generale — Parte Programmatics ke aree risultaso qualificate come Ep
“Zond Agricelan del Radicess™ (di alio valore agronomico, di pregis snbientale ¢ pacsaggisics) di cui al'art, péb delle N.T.A del
PG, secomdo be premerizioni dell'sre £23.3

Fmﬂlnnﬂll.r'hmd.ldmtm

Art. s 13D - Epi Zena agricols del Radicoss (di slto valore agrensmice di pregle ambieniale ¢ peesaggistics)
1L - Comtiizissoms ls pona Ba be aree destingis @ mord dell"abitaio & San Severn all"stivitd agricola s emnsdivi o per colbere pregisie,
| coalbeririabe da cherent s gl ith del paciaggan. degls edific, delle infrastnefrerions ¢ degh auieth vegeanonaly
133.2 - Llintervesto edilizio & smmesso entrs § lamiti guetitatyi massimi ¢ s opem dei soggeni mdicat dalle norme regionali vigenti in
s
2) P gl edifics di ongine sencoh e risalind abbandonst) o fon pio Ssecesian alle cipenie delie whende apreole sono Comseniti
esclusivancate imtervents voiti al loro recupero con mutamentn della destinarione o 'mierno ded setiore Comuse di san Severs agricolo (per |
funeioni ggritunstiche, ad esempio), per funzioni ressionrsali o por fmmon moetive logaln &l Sofion: agricode qeali nesidomnr neral, ativith &
hlww“hmﬂmﬂm“lmmlmul
napetio diy paramon
» Amplisnesio della Sul m nesars messme del 209, dells Sal oisionic alls dofs & sdorioss dedllc prascndi sorma
& commaing fne & s masme & |50 g |
sH=8fm
mml:wﬁmummmlmﬂuﬂ“wﬂum:hm
dnoumenmrone; | woplsments dove exsere reslizzain in contimed del fabbricaio esniente o oomuEngue integrain aelo spano g costnaino
) Per i fabbricati avemtl, alls dats & sdozone defle presmti morme, destmarions produttive | miorvenie edilino & emmesso ool rispetio dei
ST PAFEIT)
. dells Sal i misum nasvirm del 10% dells Sul esmicsie ally data i dedle p O 2 que fino sd un
masamo 8 130 mg
* H= mom spormars: a quella dell' cdificio amplisic,
) P le aree g il ee & fiaa Dol g ipentive, per destinaionh di s al Ricesive coma ), el soofparneill fon isgeron & 20 000
mMmlWllmmmmwﬁmlﬂmh“m

-Hm-lhhww’mmmmﬂm-h

£} La reabrzarione di intervent fisaleersti allo sviluppo & o recspern del patnimonio praduttivo sgricols sank atteatale, & btoly onesoso, sache
hMMMW:MM:wmmFU.E

M} L'area &' miervesio, mn oge casc, devrd avere una seperfice almena pan ol enith miname colurale ds |0 000 my |
| 21303 - Somn ke ! hatricnah

1=

- SSRGS — SRR — —
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CITTA DI SAN SEVERO
Provincia di Foggia

AREAY
i "

& e i o i ulrﬂk]-ﬂ:lr.il a)e b del procedente comms 23 3.7 oo ammes h.lll.-'.ltl.ﬂlvtl.* [n"ul
venidorasali (B desamarions di spo restitvo (P o por csovoed di sommenisinesione & lomens & bevarde (Po) nei lemsi & osi o precedee
comma 213 T
* peer b casn dli cud allls bener ¢ del poecedenie comma 23 3 7 & ammeee |n soly destnamose produtva (P,

= per o casadi cui alla befter ) del precedente comma 13,3 wono ammesse destmamioni per servizi (51
lmmmiamenie alis Snmure & Upo Sparlivo € Mefealies © per ailreresiure coremwrciall (Po), hmtstamenie agl ssercil & soMmamiSELron: |
alument £ bevande, per SHTETIMENe WNsDoo-noative () [Emaammene e SFUTURE per lesie & NoEvImesil e dlle Srmure Ficemve |
LA - Gl inervenls edadizi ¢ non- dovoso garanbre i repetto oo ol nprstno dela compagine vegetale che coaBenen gqeest hoghn . Possoso
s SRoRCiRslc sl ke eVl agnicelc & beno mapallo smibenialc, geclls dell agricolum beokagcs o agrcoluns iBcpE, ool CEcpT
eiclustong per qualle suscoibel di provocars fenomend, asche petenzials, d isquinsmento. Tale stivit agricols ve esorcilata.
= nel napeto doll asctis sérien saperficaks ¢ delis relmn sjsemarss,
- slvagasnbasli: e bivsbiveradh present
= yakrizzando o mastenends ke formacions arboree i filare, gli alberi isnlati, le siepsc

[n presenza di necesats riconss oube meliminabih & mpermesks lozamcne devrenno s previse opere i mcoolia delle woue meeonche con |
peccestva comone Wls fakda, peevio firaggis 0] convoglamento weno | prncpall Fmsi d

mccolta. E comsentitn ['sdegusmenio di edifici /o aanessii per la prasca agricela

1335 - E condentits & realizzarions di casetie d appoggin, quali elemmnt delia tipologia rarale imvensente dall"uso di fabbricats di rdotte demensaoni,

per sy diumo o delln uperticie non superioes & my, 40 ¢ comvengee bel rispene &' indscx di fabbricabilng pan 20,83 memg.
mmmnmmmm-uw oon superflcie non supenare s guells dells cesenn & sppoggio
Si mppl atimi ke dnpei pevisie dall'art, pd¥ — FY: Parchi publlicl di valenza cemp e (Riservs B

B) in base alle previsonl del PR T.R. cosl come modificate com deliberazions nlé del 05442019 svenic &d oggeno ~ Adeguamento del
Fiano Urbamistico Chenerde (PILG) al Pieno Peesaggistico Temsonake Regionale (FFTR) - Approvazione™, le aree ricadono nell" Ambito
Faesaggistico “Taveliere™ ¢ sono assoggeitale o relativo Sisterma delle Twiele e alla specifica pormativa d'uso, cosi come di seguito
specificain:

<L arez |1 08%) ricadoao in mona tpizzsta come Ulteriore contesto paesaggistics (UCP) - Pasaggl rarall, cul =i applicans le misere
di salveguardia e di ulilurarions di cul alle disposinoni dell'art 7.6.5.8 delie N LA del PG,

-Le aree plla 10 (63%) plla 17 (0% plle B84 (22%) PLLA E7} (18%) mcadomo n foma tipizzats come Ulteriore contesto
pasesaggisticn (UCF) - Reticols idrografico di connessione della B.E K. - Rete Ecologica Regionale cul 5 spplicano le misure di
salvaguandia ¢ & vtilizzazions di cui alle disposiziond dell'an. 7 6.1.7 col ¢ co.3 delle N.TA. del PG

) in bass alie previsioni del PAUL, cosl come riportaio nel PUG. = Parte Strutturale = Qusdro C, be srez plla 10 (63%) pulla 17
(1%} plla 64 (21%0 e polla 873 (18%) ricadono sia in Alves Tuviale in modellamento attivo od aree golemali disciplinats dall‘ar &
delle NTA del PAL sia in Fasee dil pertinenza fluviale poila 10 (96%) p.lia 17 45%) pila 364 (42%) e plia §73 (4%, disciplinate
dall'art. 10 delle N TA dd PAI

11 presente: certifbcate non pud esere prodono agh ongend della pubbilica ammindstirazione o 4l privall geston di pubblici esercerd, & seasi
dellan. 1 5 della legge 17 novembre 2001 m. 183, né costitwisce espresshone di parere, nulla osta, amo di issenso e'o sulorizzazione.

L wtilizazione delbe aree di cui sopra ¢ subordinata al rispetio delle norme urbansstiche o edilizie derivann da lkeggi staali ¢
regisnali, dal Regolamento Edilizio Comunale nonché da viscoli pregivdizievoli.

51 pilascin sulla base della richiesta dell' mg. Giscomo Michele CASERTA. presestma i datn 05/1270022 prow n. 434132012, ai sensi
& per gli effenti dell’art. 30 del DPR. & giugno 2081 n_ 380, per gli wsi consentiti dalls legpe.

Sam Severn, 1971272002

Verifica della sussistenza dell’attestato di prestazione energetica relativa al
compendio in stima, provvedendo, qualora essa non Vi sia, alla
predisposizione della medesima attestazione.

Non é richiesto per questa tipologia di immobili.
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4.2. Insediamento a sud di San Severo (Fg)- Localita “Ratino”: Catasto Terreni:
Foglio 110 partt. 7, 49, 62, 76, 78, 79, 144, 145, 316, 366, 367, 368, 526.

Identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali

Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”, costituito da terreni su cui
insistono uliveti e vigneti della consistenza di 34 ha 77 are 33 ca. | dati catastali sono

i seguenti:
Foglio | particella Porz Qualita Classe Superficie Re'délto Redd!to
haareca Dominicale€ agragrio €
AA ULIV VIGNETO 2 9096 70,47 51,67
110 7 AB VIGNETO 1 30619 553,47 237,20
AA ULIV VIGNETO 2 7502 58,12 42,62
110 49 AB VIGNETO 1 45825 828,33 355,00
110 62 - VIGNETO 1 10943 197,81 84,77
110 76 - ULIVETO 3 12340 50,98 25,49
AA ULIV VIGNETO 2 1390 10,77 7,90
110 78 AB VIGNETO 1 4900 88,57 37,96
110 79 - ULIVVIGNETO2 | 37214 288,29 211,41
110 144 - ULIVETO 2 12340 70,10 35,05
110 145 - VIGNETO 1 12350 223,24 95,67
AA ULIV VIGNETO 2 0504 3,90 2,86
110 316 AB VIGNETO 1 106 82 193,09 82,75
AA ULIV VIGNETO 2 2101 16,28 11,94
110 366 AB VIGNETO 1 51226 925,96 396,84
110 367 - VIGNETO 1 5955 107,64 46,13
AA ULIV VIGNETO 2 8769 67,93 49,82
110 368 AB VIGNETO 1 8128 146,92 62,97
110 526 - VIGNETO 1 75849 1.371,05 587,59

Confini: partt.16,47,340,338,259,321, 308, 305,307 a nord; partt. 487,488 ad ovest;
partt. 80,132,133,391,573,151,152, 370, 482 a sud; partt. 11 (regio tratturo), 259,
258, 498, 401, 256, 350, 255, 501, 262, 254, 419, 321 ad est.
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Descrizione dei beni anche mediante l'allegazione di planimetrie e di
fotografie degli stessi;

Il fondo rustico ed i fabbricati di cui si tratta sono ubicati in localita “Ratino” e
raggiungibili percorrendo la SP20 fino ad arrivare ad una stradina di accesso che
costeggia la centrale Turbo Gas.

Anche in questo caso, la zona é caratterizzata da terreni di buona fertilita sui quali
sono assai diffuse le coltivazioni arbustive da alto reddito come la vite da vino
allevata sia a “spalliera” che a “tendone”, mentre tra le specie arboree troviamo
I'olivo, tra questi ultimi prevalgono le varieta da olio come la “Peranzana”, la restante
parte dei terreni & destinata ad orticole oltre che a cereali e leguminose utili per le

rotazioni agricole.

Il terreno ha giacitura di piano, con una quota media di 59 m s..m.m circa, ha una
composizione granulometrica di medio impasto, una buona fertilita chimico-fisica di
base, in grado di consentire la realizzazione delle piu importanti colture sia erbacee
che arbustive ed arboree, anche da alto reddito.

Relativamente alle fonti idriche per l'irrigazione il fondo & servito dalla rete pubblica
per l'irrigazione (Consorzio per la Bonifica della Capitanata), inoltre nel corso del
sopralluogo € stata riscontrata la presenza di n. 1 pozzo potenzialmente idoneo alla
captazione delle acque di falda da utilizzarsi anche a scopi irrigui, ma del quale al
momento non si conoscono le caratteristiche piu importanti come la profondita e la
portata e ci0 a causa della contingente impossibilita di accedere agli archivi della
Regione Puglia ex Genio Civile di Foggia, dovuta ai lavori di ristrutturazione
attualmente in corso.

La situazione debitoria con il Consorzio di Bonifica & stata illustrata nel paragrafo
relativo ai dati ed alle informazioni acquisite. Resta inteso che la potenzialita delle
fonti idriche potra essere sfruttata in pieno solo dopo aver regolarizzato la posizione
debitoria.

Dal punto di vista urbanistico il fondo rustico “Ratino” ricade tutto in < Zona Agricola

Pregiata (di alto valore agronomico a produzione specializzata),

Ad oggi il fondo risulta in gran parte coltivato a vite per la produzione di uva da vino,
allevata a spalliera con sistema di potatura a cordone speronato ed in parte olivetato
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spazio per la produzione di olive da olio in gran parte appartenenti alla varieta
“Peranzana” ed allevate a vaso e di olive da mensa della varieta “Bella di Cerignola”.

Dai rilievi effettuati durante il sopralluogo dello scorso 24/11/2022 e dalle informazioni
acquisite attraverso lo studio delle aereo-fotogrammetrie consultabili in rete, per
quanto riguarda I'estensione delle colture presenti sul fondo rustico in oggetto, é
possibile riportare quanto segue:

e Vigneti: Ha 28,70 circa;

e Oliveti: Ha 3,60 circa;

e Strade e capezzagne: Ha 2,70 circa.
In Totale Ha 35,00 circa

| vigneti, come gia detto, sono allevati a spalliera con potatura a cordone speronato,
I'epoca di impianto risale mediamente a 20 anni fa circa, il sesto di impianto € di m
2,00 x m 0,80 (numero teorico di piante per Ha 6.250) sono provvisti di impianto di
irrigazione del tipo a micro-portata di erogazione idoneo a consentire un notevole
risparmio idrico.

Le varieta coltivate sono il Primitivo, lo Chardonnay ed il Bombino Bianco.

Gli oliveti sono disetanei tra loro, lungo le strade interne aziendali si trovano
numerose piante di olive da mensa.

La forma di allevamento € il vaso, il sesto di impianto non & sempre regolare, in alcuni

casi sono state riscontrate “fallanze” oltre la norma.

Si fa presente che l'intero fondo rustico rientra nell’area riconosciuta per la
produzione di vini DOC A (San Severo), DOC C (Tavoliere delle Puglie) e IGT
(Puglia).

Inoltre da una prima analisi, I'intero fondo rustico risulta condotto nel rispetto dei
metodi dell’agricoltura biologica, secondo quanto previsto dal Reg. UE 848/18, come
risulta dal certificato CE_1600_11552_22 del 10/08/2022 (scadenza 10/08/2025).
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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; in dettaglio, deve
accertarsi I'esatta consistenza dei terreni di cui allAzienda Sud San Severo
foglio n°110 — Localita “Ratino”.

Per quanto riguarda i terreni, si ricorda che per gli scopi della presente relazione, la
valutazione sara circoscritta esclusivamente alla destinazione agricola del fondo non
manifestando ad oggi altro tipo di destinazioni, pertanto saranno presi in
considerazione solo quei fattori in grado di incidere direttamente sulla redditivita
agricola dei terreni.

Per la valutazione in oggetto il metodo di stima per confronto diretto o “comparativo”
e da considerarsi il piu idoneo.

Tale metodo €& basato sulla formazione di un campione rappresentativo di
compravendite reali di immobili, ottenuto attraverso un’indagine di mercato, che ha
visto coinvolte diverse figure economiche operanti nel settore della compravendita
dei fondi rustici (notai, intermediari, potenziali acquirenti, prezzi di altri fondi posti in
vendita), oltre all’esperienza dello scrivente, che grazie all’attivita di libero
professionista, svolta su tutto il territorio provinciale, € a conoscenza del relativo
mercato fondiario ed ha potuto procedere con una stima di tipo sintetico-comparativo,
che consiste nella valutazione per confronto con altri fondi simili per condizioni
estrinseche ed intrinseche nell’ambito dello stesso mercato, e di cui sono noti i
recenti prezzi di compravendita, formando tre classi di comparazione rispettivamente
per i vigneti gli oliveti ed i seminativi.

Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche dei vigneti da valutare e delle indagini
svolte dallo scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno vitato il pia probabile
valore di mercato unitario di €/Ha 42.000,00.

Mentre, tenuto conto delle caratteristiche degli oliveti da valutare e delle indagini
svolte dallo scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno olivetato il piu probabile
valore di mercato unitario di €/Ha 26.000,00.

In ultimo, tenuto conto delle caratteristiche dei terreni seminativi, nel nostro caso
rappresentate da strade e capezzagne, da valutare e delle indagini svolte dallo
scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno seminativo il piu probabile valore
di mercato unitario di €/Ha 30.000,00.
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Tali valutazioni trovano conferma anche nei listini dell’O.V.A. (Osservatorio dei Valori
Agricoli) della provincia di Foggia, con riferimento ai terreni aventi caratteristiche
simili a quello in oggetto.

Ne consegue che il piu probabile valore di mercato complessivo del fondo di “Ratino”

ammonta a:
- Vigneto: Ha 28,70 x €/Ha 42.000,00 = € 1.205.400,00;
- Oliveto: Ha 3,60 x €/Ha 26.000,00 = € 93.600,00;
- Seminativo: Ha 2,70 x €/Ha 30.000,00 = € 81.000,00.
Complessivamente: € 1.380.000,00

La determinazione del valore di mercato appena indicato non tiene ancora conto
pero di una causa di deprezzamento, dovuta alla cessione in affitto alla “Capitanata
Agricola s.r.l. (contratto di affitto del 24/07/2009 e della durata di anni 30) del fondo
rustico “Ratino” che determina un notevole deprezzamento quantificato in termini
percentuali al 20% circa sull’intero valore di mercato sopradetto.

Se ne ricava quindi che il piu probabile valore di mercato del fondo rustico “Ratino”

¢ pari ad € 1.104.000,00 (€ 1.380.000,00 x 80%).

Ricostruzione della vicenda traslativa degli immobili.

Particelle .7, 62, 366

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009
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-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/11/1966 Pubblico ufficiale
RIUNIONE PARTITE - Voltura n. 9324.1/1988 in atti dal 18/06/1990

Particelle .49,367

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004
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Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

DATI DERIVANTI DA Atto del 04/11/1966 Pubblico ufficiale D’ ANGELO MATTEO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 20064 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione Volume 165 n. 2210 registrato in data 22/11/1986 - Voltura n. 722886
in atti dal 25/03/1988 in atti dal 09/04/1990

Particelle . 526 (484 fino al 07.09.23)

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 15/01/2010 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 15/01/2010 Pratica n. FG0010752 in
atti dal 15/01/2010 presentato il 14/01/2010 (n. 10752.1/2010)

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 15/01/2010

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004
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Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

Particelle .76,144

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 03/07/2001 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714 - Proprieta” per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 03/07/2001 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 103371 registrato in data -
COMPRAVENDITA Trascrizione n. 11191.1/2001 Reparto Pl di FOGGIA in atti dal
18/07/2001

Situazione degli intestati dal 26/01/1996 al 03/07/2001

“Proprieta per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 26/01/1996 Pubblico ufficiale ORSI A. Sede SAN
SEVERO (FG) Repertorio n. 33526 - Voltura n. 1945.1/1996 in atti dal 26/02/1997

Situazione degli intestati dal 18/04/1990 al 26/01/1996
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-Proprieta’ 1
ato a

nato
- Proprieta' 1/9

M

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del
18/04/1990 - UR Sede SAN SEVERO (FG) Registrazione Volume 179 n. 768
registrato in data 04/09/1990 - Voltura n. 6487.1/1990 in atti dal 16/02/1993

Particelle 78

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 04/05/2000al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/05/2000 Pubblico ufficiale
FUSIONE PARTITE Sede SAN SEVERO (FG) - Voltura n. 2593.2/2000 in atti dal
04/05/2000

Situazione degli intestati dal 28/01/1985 al 04/05/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO SOCIETA IN ACCOMANDITA SEMPLICE DI
DOTTORE GIUSEPPE PISANTE E CProprieta’ per 1/1
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DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 28/01/1985 Pubblico ufficiale
RIUNIONE PARTITE - Voltura n. 9324.2/1988 in atti dal 18/06/1990

Situazione degli intestati dal 20/07/1981 al 28/01/1985

-RATINO SASSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta™ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 20/07/1981 Pubblico ufficiale D ANGELO MATTEO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 88305 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 4289 registrato in data 10/08/1981 - Voltura n. 791481 in atti dal
18/12/1985

Particelle 79, 316

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 04/05/2000 al 16/10/2000
-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/05/2000 Pubblico ufficiale
FUSIONE PARTITE Sede SAN SEVERO (FG) - Voltura n. 2593.1/2000 in atti dal
04/05/2000

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 04/05/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1
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DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - Voltura n. 2152.1/1999 in atti dal
31/03/1999

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

ata a SAN SEVERO (FG)
AN SEVERO (F
ato a SAN SEVE
omproprietario

- Comproprietario
omproprietario

Particelle 368

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 04/05/2000 al 16/10/2000
-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/05/2000 Pubblico ufficiale
FUSIONE PARTITE Sede SAN SEVERO (FG) - Voltura n. 2593.1/2000 in atti dal
04/05/2000

Situazione degli intestati dal 12/04/1999 al 04/05/2000

-AZIENDA  VITICOLA RATINO & CSede in  SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 12/04/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 88164 - Voltura n. 3115.1/1999 in atti dal
21/05/1999
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Situazione degli intestati fino al 12/04/1999

ta a SAN SEVERO (FG) i
AN SEVERO (FG
nato a SAN SEVE
omproprietario

- Comproprietario
- Comproprietario

Particelle 145

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 04/05/2000 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/05/2000 Pubblico ufficiale
FUSIONE PARTITE Sede SAN SEVERO (FG) - Voltura n. 2593.2/2000 in atti dal
04/05/2000

Situazione degli intestati dal 31/10/1981al04/05/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 31/10/1981 Pubblico ufficiale D ANGELO MATTEO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 89218 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 6302 registrato in data 16/11/1981 - Voltura n. 918481 in atti dal
18/12/1985
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Individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando per

ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo base.

LOTTO 2: Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”, con accesso
principale dalla SP 20. Costituito da terreni su cui insistono uliveti e vigneti della

consistenza di 34 ha 77 are 33 ca. | dati catastali sono i seguenti:

, . s Superficie Reddito Reddito
Foglio particella Porz Qualita Classe o )

haareca Dominicale € agragrio €

AA ULIV VIGNETO 2 9096 70,47 51,67

110 7 AB VIGNETO 1 30619 553,47 237,20

AA ULIV VIGNETO 2 7502 58,12 42,62

110 49 AB VIGNETO 1 45825 828,33 355,00

110 62 - VIGNETO 1 10943 197,81 84,77

110 76 - ULIVETO 3 12340 50,98 25,49

AA ULIV VIGNETO 2 1390 10,77 7,90

110 78 AB VIGNETO 1 49 00 88,57 37,96

110 79 - ULIVVIGNETO2 | 37214 288,29 211,41

110 144 - ULIVETO 2 12340 70,10 35,05

110 145 - VIGNETO 1 12350 223,24 95,67

AA ULIV VIGNETO 2 0504 3,90 2,86

110 316 AB VIGNETO 1 106 82 193,09 82,75

AA ULIV VIGNETO 2 2101 16,28 11,94

110 366 AB VIGNETO 1 51226 925,96 396,84

110 367 - VIGNETO 1 5955 107,64 46,13

AA ULIV VIGNETO 2 87 69 67,93 49,82

110 368 AB VIGNETO 1 8128 146,92 62,97

110 526 - VIGNETO 1 75849 1.371,05 587,59

Confini: partt. 16,47,340,338,259,321, 308, 305,307 a nord; partt. 487,488 ad ovest;
partt. 80,132,133,391,573,151,152, 370, 482 a sud; partt. 11 (regio tratturo), 259,

258, 498, 401, 256, 350, 255, 501, 262, 254, 419, 321 ad est.

Prezzo base:

Il prezzo base dei terreni & di € 1.100.000 (euro unmilionecentomilaeuro//00)
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Accertamento dell’esistenza di eventuali formalita pregiudizievoli, vincoli od
oneri gravanti sui beni.

Di seguito sono riportate tutte le formalita presenti nellaccesso alla banca dati
ipocatastale. Per quelle in cui il presente elenco non risulta esaustivo,

eventualmente, é riportata, in fondo, la specifica.

TRASCRIZIONE del 03/02/1995 - Registro Particolare 1620 Registro Generale 2017
Pubblico ufficiale UFFL.REGISTRO Repertorio 768/179 del 09/09/1991

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE del 02/02/1996 - Registro Particolare 1636 Registro Generale 1996
Pubblico ufficiale ORSI ALEARDO Repertorio 33526 del 26/01/1996

ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO

Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE del 30/03/1999 - Registro Particolare 4427 Registro Generale 5971
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 87261 del 01/03/1999

ATTO TRA VIVI - AFFRANCAZIONE

Nota disponibile in formato elettronico
TRASCRIZIONE del 20/05/1999 - Registro Particolare 7098 Registro Generale 9594
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 88164 del 12/04/1999
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 17/07/2001 - Registro Particolare 11191 Registro Generale 14889
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 103371 del 03/07/2001

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 12160 del 23/06/2004

ANNOTAZIONE del 26/07/2001 - Registro Particolare 1676 Registro Generale 15854
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 102833 del 29/05/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13863 del 1986
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TRASCRIZIONE del 23/06/2004 - Registro Particolare 12160 Registro Generale 16540
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 103371 del 03/07/2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 11191 del 2001

ISCRIZIONE del 25/06/2004 - Registro Particolare 2719 Registro Generale 16770
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166/303 del 24/06/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 3588 del 26/08/2004

*** NOTA ANNOTATA

Annotazione n. 201 del 21/01/2005 (POSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1488 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1312 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 693 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1981 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENTI)

i LN et b ST

ISCRIZIONE del 26/08/2004 - Registro Particolare 3588 Registro Generale 21754
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166 del 24/06/2004

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2719 del 2004

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 200 del 21/01/2005 (POSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1489 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1313 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 694 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1982 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

Ur e w9 DS
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ISCRIZIONE del 17/09/2004 - Registro Particolare 3775 Registro Generale 23057
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1393/375 del 14/09/2004

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1342 del 26/04/2006 (SURROGAZIONE)

2. Annotazione n. 3074 del 13/08/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

3. Annotazione n. 3075 del 13/08/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

4, Annotazione n. 3818 del 21/09/2007 (ANNOTAZIONE ALL'ISCRIZIONE)

5. Annotazione n. 1490 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)
6

7

8

Annotazione n. 1314 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)
Annotazione n. 695 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)
Annotazione n. 1983 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

ISCRIZIONE del 02/02/2006 - Registro Particolare 392 Registro Generale 2566

Pubblico ufficiale SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI - G.E.M.A. S.P.A. Repertorio 35 del 30/01/2006
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 D.LGS. 46/99 MODIFICATO DAL D.LGS. 193/01
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n, 2671 del 09/11/2022 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 05/09/2008 - Registro Particolare 15046 Registro Generale 22595

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI FOGGIA Repertorio 2766 del 21/07/2008
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 29/10/2007 - Registro Particolare 4748 Registro Generale 26799

Pubblico ufficiale EQUITALIA FOGGIA SPA Repertorio 298 del 26/10/2007

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 D.LGS. 46/ 99 MODIFICATO DAL D.LGS. 193
Nota disponibile in formato elettronico
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ISCRIZIONE del 29/10/2007 - Registro Particolare 4748 Registro Generale 26799

Pubblico ufficiale EQUITALIA FOGGIA SPA Repertorio 298 del 26/10/2007

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 D.LGS. 46/99 MODIFICATO DAL D.LGS. 193
Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 06/08/2009 - Registro Particolare 13314 Registro Generale 19852

Pubblico ufficiale CALDERISI CLORINDA CONCETTA CAMILLA LUCIA Repertorio 20633 /10634 del
24/07/2009

ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 20/12/2010 - Registro Particolare 5052 Registro Generale 27292
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio 113399 del 15/12/2010
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART 77 DPR 29/09/1973 N 602

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 07/03/2011 - Registro Particolare 3509 Registro Generale 5340
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1133 del 03/03/2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

. TRASCRIZIONE del 31/07/2012 - Registro Particolare 11660 Registro Generale 15012
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE DI FOGGIA Repertorio 2236 del 05/06/2012
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Non sono necessarie ulteriori specifiche per le formalita sopra riportate.

Verifica della regolaritd _edilizia ed urbanistica dei beni, nonché
allaccertamento dell’esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi,
previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dalla vigente normativa;

In particolare, per gli immobili urbani I'esperto dovra:
a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati;

b) accertare se siano stati costruiti prima del’01/09/1967, 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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c) verificare se sono stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
al’epoca della loro costruzione. Ove sia riscontrata I'esistenza di opere
abusive, descrivere le suddette opere precisando se siano o meno
suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione.

Non sono presenti fabbricati. Per le indicazioni del PUG del Comune di San Severo
si rimanda al Certificato di Destinazione Urbanistica
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L4

CITTA DI SAN SEVERO
Provincia di Foggia

AREAY

CDU n S37Reg 2022

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
[l.'llmn dellart. 30 del DPR. Diwu'mﬂl nJID]

IL [I[IHGENTE AREAYV

‘Wista "istanza scoaisits aghi stti comunali is data B871272007 peot. . 43413720022, presentata dall' ing. Glacomas Michels CASERTA in
pualith CTU giusta nulorizeasioss dol 14.11.2022 del Tribunale di Foggia (Fallimento n. Y9301 2);
Vinds bs deliberazions & Consiglio Comunale n. 33 del 3 nevembre 2014 di approvazione del RUSG. - Pimno Urbmnistico Gesenle ai
sensi della Legge regionale n 2002001, pubblicats al fini dellefcscia ssl RURF. n. 173 dol | dicembie 3014 ¢ sulls GULR.L, Parie
Secomda, n. 1352 ded 27 dicembre 2014,
Visti
= il PRT.R. (Mano Pacsaggistioo Territoriske Regionale delln Puglis), spprovato con delibera 4i GR. n. 176 del 16 febbrais 1015
jpubblbcate sul BURF a, 48 dell 23 marze 2015,

= In delibernsione di Comiglio Comunsle n26 del 85 aprile 2019 svenie ad oggetto Napprovazione dell ndeguamsents del Pimo
urbanistice Gemerale (P.U.0.) al Pisno Paesagpistico Territoriale Regiomale (FFTR)
=il PALL (Pisno di Bacino della Puglia, Stralcio "Assetio ldogeologion™) approveto com delibers & 39 del M novembre 2008 2z
Comitmo [sthuzionake dell Autorid & Bacine della Puglia ¢ sucomsiva delibera n. 59 del 04 ottobre 2003 di approvazione delle
integraziosi ¢ modifiche alle perimetrazioni relative ol lemiono del Comuse 8 San Severo, (osi come ripommio bel PULG. - Parte
Sirwtlurale - Quadis C,

CERTIFICA
che ke aree riponaie i RC.T. al;
FOGLIO PARTICELLE
1 T AREL,T,T6,TH, 44, 145316, 366, 368 4T ELL484—

A) in base alle previsioni del PLLG. - Piano Urbamistioo Gemembe ~ Parie Pregrammatica risultane gualificaie come Es “Zona
agricola pregista” (di aho valore sgronomico & prodeziene specializzata) & cui all'ert, p48 dedle NT.A del PUG, secondo ke
prescrimoni dell'art, s23.2

Prescriviomi arhanistiche di sona
i} 1 - Exi Eonn agricela pregints (di slie valere sgronemicos s predurione specislizzata)

2120 - Costitsiscons b oona Fs o snos dostimats all’ attived sgrscols ineomao alls cisi, uilizmte provasmtsmente per olivesl, vinet, frenet, o
.22 - L'stervente edilizo & ammesso entro i lmiti quantitativ masssi ¢ ad opera des soggett indicati dalle norme regionali vigent in mesens

a) Per g wdifiel dv ongne agricela che ringhme dhbandonati o son pai i alle asipenzs delle mrionds agricols, sono goasueatiti euclusivaments |
intereent volti al lorm recopers con mummento dells destinazsone all’ istemio: del setore agnicole (per fanmion spraunstice, ad esanpol per e |
reiideriinih o per funtioss noctive kagate o setoer agricolo quali resdeer reel, ativitd di degestazione del 1 BoC

bj Per g edifics & destmazions residensaie comegits et 1 dats & adozions delle present) nomme, |'alenvesto sl ¢ ammedss nel mepele de |

ol paramein:
+ Amplasnenio della Sul in mcun masima del 3% della Sul MIﬁﬂtﬂmﬂhwmlmhdmmi

150 mg

+H=85m |

lumﬁmdumlmimhmhwhdﬁsuumd—muhmmm;

1 irs comtinmitd del fshhe g me | spano: gid comtrusio.

eIPu'llmmﬂlﬁﬂmHkmﬂlmmmllmmtuﬂﬂmhw

peramin
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San Severn, 1123023

Verifica della sussistenza dell’attestato di prestazione energetica relativa al
compendio in stima, provvedendo, qualora essa non Vi sia, alla
predisposizione della medesima attestazione.

Non é richiesto per questa tipologia di immobili.
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4.3. Insediamento a sud di San Severo (Fg)- Localita “Ratino”: Catasto Fabbricati
Foglio 110 part. 470 sub 3 e 4; Catasto Terreni: Foglio 110 part. 527

Identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali

Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”, costituito da tre fabbricati:
villa unifamiliare, un fabbricato ufficio/deposito, un fabbricato deposito e da terreni,
strada di accesso, della consistenza di 00 ha 41 are 53 ca. | dati catastali sono i

seguenti:
Consisten Superficie
Foglio | particella Sub Categoria ! z Hpertic! Rendita €
a catastale
447 .
110 470 3 A/3 19,5 vani mq ese 1.208,51
scoperte439 mq
110 470 4 D/10 4.050,00
Indirizzo: STRADA STATALE 16 PER FOGGIAPiano T-1
S fici Reddit Reddit

Foglio | particella Porz Qualita Classe uperncie e. ,I © © I © ~
haareca Dominicale€ agragrio € @
110 527 - VIGNETO 1 4153 75,43 32,33 E
8
Confini: particella 526, part. 11 (regio tratturo). -
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Descrizione dei beni anche mediante l'allegazione di planimetrie e di
fotografie degli stessi;

Il fondo rustico ed i fabbricati di cui si tratta sono ubicati in localita “Ratino” e
raggiungibili provenendo da San Severo, percorrendo la SS n. 16 in direzione
Foggia, per Km 2,5 circa fino ad arrivare ad una stradina di accesso che conduce al
cancello aziendale ubicato a destra della strada asfaltata.

| fabbricati presenti sono situati allingresso dell'insediamento, appena entrati dalla
SS 16. Varcato il cancello automatico d’'ingresso, sulla sinistra si incontra per prima
la villetta unifamiliare, a seguire il fabbricato sede di uffici, abitazione custode e
deposito macchinari che si sviluppa perpendicolarmente alla villetta, alle spalle della
quale & presente un deposito/magazzino, una volta sede del frantoio.

La villetta unifamiliare ha [l'accesso principale sulla stradina d’ingresso
all'insediamento. E’ costituita da due piani con tetto spiovente, costruita in struttura
intelaiata in c.a., murature in blocchi forati, copertura in coppi. La villetta ha finiture
di ottimo livello, infissi in allumino e grate anti intrusione esterne. Sono presenti
impianto idrico, fognario, di condizionamento e riscaldamento, completati dalla
presenza di due camini. Al piano terra si sviluppa la zona giorno con ampia cucina,
locale di servizio, 3 servizi e due saloni, uno nel corpo del fabbricato ed il secondo a
forma di L annesso all’'originaria struttura con copertura lignea. La zona notte si
sviluppa al secondo piano con 4 camere e 3 servizi. Di seguito si riportano le
planimetrie con alcune differenze rispetto a quelle catastali (vedi relazione luglio
2023, allegata, per le differenze), affiancate dalle foto principali che permettono una

piu completa descrizione.

Il fabbricato successivo & costituito da una struttura in legno che fa da tettoia per
ricovero di automezzi, il resto dell’edificio € in struttura mista, prefabbricata e acciaio,
con copertura in pannelli a sandwich. | locali adibiti ad uffici ed abitazione, tutti dotati
di servizi igienici, hanno infissi in alluminio e legno e sono dotati di impianti idrici,
fognario, di condizionamento e riscaldamento. Infine, nella parte terminale del
fabbricato € presente un deposito delle attrezzature da cui si evince chiaramente la
tipologia e la struttura dell'immobile. Anche in questo caso le foto riportate di seguito
rendono bene l'idea.
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Alle spalle della villetta &€ presente un locale magazzino/deposito, di struttura mista
prefabbricata ed acciaio e copertura con pannelli sandwich. L'immobile € suddiviso
in tre locali, due adibiti a magazzino ed il terzo sede di un ex frantoio, con annessi
servizi igienici. Su due lati del fabbricato si sviluppa una struttura in acciaio che fa da
tettoia chiusa mediante un telo in plastica adatto allo scopo. Tutti i fabbricati appena
descritti costituiscono un compendio immobiliare funzionale ai terreni di cui si dira in
seguito ma perfettamente indipendenti dagli stessi, ragion per cui si & effettuata una

valutazione specifica.
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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; in dettaglio, deve
accertarsi I'esatta consistenza dei terreni di cui allAzienda Sud San Severo
foglio n°110 — Localita “Ratino”.

La metodologia di stima dei beni immobili & stata prima d’ora illustrata. La posizione
dei fabbricati, la tipologia e la mancanza di compravendita recenti di contesti simili
hanno spinto lo scrivente ad utilizzare il prezzo unitario al mqg. Tale dato & stato
desunto da valori relativi alle zone periferiche del Comune di San Severo e
successivamente adattato al caso di specie. In definitiva si & preso per la villetta
unifamiliare il valore di 720 €/mq, mentre per i depositi/uffici il valore di 380 €/mq.
Chiaramente non si & tenuto conto che, nel fabbricato ad uso uffici, attualmente,
alcuni locali sono adibiti ad abitazione. Di seguito si riporta il calcolo delle superfici

commerciali e la stima del valore di mercato piu probabile.

Superficie Peso mercantile Superficiecommerciale

VILLETTA mq mq

Piano primo, 99,87 1,00 99,87
Balcone, 13,64 0,35 4,77
Piano terra 131,20 1,00 131,20
Piano terra, sala feste 213,78 0,50 106,89
Giardino 683,02 0,10 68,30
Totale superfici 1141,51 411,04
Valore di mercato 295.945,92 €
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Superficie  Peso mercantile Superficiecommerciale
UFFICI/DEPOSITO mq mq

Uffici 184,80 1,00 184,80
Ricovero mezzi 104,88 0,50 52,44
Tettoia 45,00 0,35 15,75
Totale superfici 334,68 252,99
Valore di mercato 96.136,20 €

Superficie  Peso mercantile Superficiecommerciale

DEPOSITO mq mq
Magazzino 294,80 1,00 294,80
Tettoia 123,20 0,35 43,12
Totale superfici 418,00 337,92
Valore di mercato 128.409,60 €
Strade di accesso/egresso 6105,40 0,03 152,64
58.001,30€
Totale complessivo superficie su cui insistono i fabbricati 7886,08
Valore di mercato totale fabbricati 578.493,02 €

Ricostruzione della vicenda traslativa degli immobili.

Particelle .470 sub 3,4

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 30/10/2003 al 06/08/2009:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 30/10/2003 Pratica n. 304186 in atti dal
30/10/2003 COSTITUZIONE (n. 1902.1/2003)
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Particelle .470 (originario terreno su cui si é edificato gia part.8)

Situazione degli intestati dal 17/06/2002 al 28/10/2003:

--AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 17/06/2002 Pratica n. 127718 in atti
dal 17/06/2002 (n. 1293.1/2002)

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 17/06/2002

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

- nata a SAN SEVERO (FG) il —

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/11/1966 Pubblico ufficiale
RIUNIONE PARTITE - Voltura n. 9324.1/1988 in atti dal 18/06/1990

Particelle .527 (484 fino al 07.09.23)

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA CALDERISI
Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG) Registrazione
registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI SOCIALI Voltura n.
610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 15/01/2010 al 06/08/2009
-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 15/01/2010 Pratica n. FG0010752 in
atti dal 15/01/2010 presentato il 14/01/2010 (n. 10752.1/2010)
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Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 15/01/2010

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261 registrato
in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n. 5877.1/2004 - Pratica
n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE PISANTE&
CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

nata a SAN SEVERO (FG)-

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

LOTTO 3: Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”, con accesso
principale dalla SS 16. Costituito da tre fabbricati e terreni. Villa unifamiliare a due
piani con giardino. Al piano terra ingresso, ampi saloni di rappresentanza, ampia
cucina con locali di servizio e 3 servizi igienici. Al primo piano la zona notte con 3
camere e 3 servizi igienici (sup. commerciale 411,04 mq). Fabbricato deposito con
una tettoia, uffici e magazzino (sup. commerciale 252,99 mq). Fabbricato uso
deposito (sup. commerciale 337,92 mq). Strada di accesso costiuita dalla part. 527
al catasto terreni.
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Consist S fici

Foglio | particella Sub Categoria onsistenz uperticie Rendita €
a catastale

110 470 3 A/3 19,5 vani | 447 M esc. 1.208,51

scoperte439 mq
110 470 4 D/10 4.050,00
Indirizzo: STRADA STATALE 16 PER FOGGIA Piano T-1
S fici Reddit Reddit

Foglio | particella Porz Qualita Classe uperncie e‘ ,I ° © I °

haareca Dominicale€ agragrio €

110 527 - VIGNETO 1 4153 75,43 32,33

Prezzo base:

Il prezzo base & di € 565.000 (euro cinquecentosessantacinquemila/00) euro,
stabilito dal valore di mercato detratti i costi per la regolarizzazione catastale ed

edilizia.

Accertamento dell’esistenza di eventuali formalita pregiudizievoli, vincoli od

oneri gravanti sui beni.

Di seguito sono riportate tutte le formalita presenti nellaccesso alla banca dati

ipocatastale.

Per quelle

in cui il

presente elenco non

eventualmente, é riportata, in fondo, la specifica.

TRASCRIZIONE del 03/02/1995 - Registro Particolare 1620 Registro Generale 2017
Pubblico ufficiale UFFL.REGISTRO Repertorio 768/179 del 09/09/1991

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE del 02/02/1996 - Registro Particolare 1636 Registro Generale 1996
Pubblico ufficiale ORSI ALEARDO Repertorio 33526 del 26/01/1996
ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO

Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE del 30/03/1999 - Registro Particolare 4427 Registro Generale 5971
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 87261 del 01/03/1999
ATTO TRA VIVI - AFFRANCAZIONE

Nota disponibile in formato elettronico

risulta esaustivo,
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TRASCRIZIONE del 20/05/1999 - Registro Particolare 7098 Registro Generale 9594
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 88164 del 12/04/1999

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 17/07/2001 - Registro Particolare 11191 Registro Generale 14889
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 103371 del 03/07/2001

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 12160 del 23/06/2004

ANNOTAZIONE del 26/07/2001 - Registro Particolare 1676 Registro Generale 15854
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 102833 del 29/05/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13863 del 1986

TRASCRIZIONE del 23/06/2004 - Registro Particolare 12160 Registro Generale 16540
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 103371 del 03/07/2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 11191 del 2001
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ISCRIZIONE del 25/06/2004 - Registro Particolare 2719 Registro Generale 16770
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166/303 del 24/06/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 3588 del 26/08/2004

*** NOTA ANNOTATA

Annotazione n. 201 del 21/01/2005 (POSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1488 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1312 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 693 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1981 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

O AN bt B Sha

ISCRIZIONE del 26/08/2004 - Registro Particolare 3588 Registro Generale 21754
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166 del 24/06/2004

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2719 del 2004

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 200 del 21/01/2005 (POSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1489 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1313 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 694 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1982 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

D e a9n B

ISCRIZIONE del 17/09/2004 - Registro Particolare 3775 Registro Generale 23057
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1393/375 del 14/09/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

Annotazione n. 1342 del 26/04/2006 (SURROGAZIONE)

Annotazione n. 3074 del 13/08/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)
Annotazione n. 3075 del 13/08/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)
Annotazione n. 3818 del 21/09/2007 (ANNOTAZIONE ALL'ISCRIZIONE)
Annotazione n. 1490 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

. Annotazione n. 1314 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 695 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

. Annotazione n. 1983 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

1
2
3
4
5
6
7
8
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ISCRIZIONE del 02/02/2006 - Registro Particolare 392 Registro Generale 2566
Pubblico ufficiale SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI - G.E.M.A. S.P.A. Repertorio 35 del 30/01,/2006

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 D.LGS. 46/99 MODIFICATO DAL D.LGS. 193/01

Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 2671 del 09/11/2022 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 05/09/2008 - Registro Particolare 15046 Registro Generale 22595

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI FOGGIA Repertorio 2766 del 21/07/2008

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 29/10/2007 - Registro Particolare 4748 Registro Generale 26799
Pubblico ufficiale EQUITALIA FOGGIA SPA Repertorio 298 del 26/10/2007

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 D.LGS. 46/99 MODIFICATO DAL D.LGS. 193

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 06/08/2009 - Registro Particolare 13314 Registro Generale 19852

Pubblico ufficiale CALDERISI CLORINDA CONCETTA CAMILLA LUCIA Repertorio 20633/10634 del

24/07/2009
ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 20/12/2010 - Registro Particolare 5052 Registro Generale 27292
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio 113399 del 15/12/2010
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART 77 DPR 29/09/1973 N 602

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 07/03/2011 - Registro Particolare 3509 Registro Generale 5340
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1133 del 03/03/2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

. TRASCRIZIONE del 31/07/2012 - Registro Particolare 11660 Registro Generale 15012
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE DI FOGGIA Repertorio 2236 del 05/06/2012
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Non sono necessarie ulteriori specifiche per le formalita sopra riportate.
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Verifica della regolaritd _edilizia ed urbanistica dei beni, nonché
allaccertamento dell’esistenza della dichiarazione di agibilitd degli stessi,
previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dalla vigente normativa;

In particolare, per gli immobili urbani I'esperto dovra:
d) accertare se essi risultino regolarmente accatastati;

Gli immobili sono regolarmente accatastati, le ultime planimetria presenti, pero,
hanno alcune differenze rispetto allo stato rilevato. Differenze lievi che potranno
essere regolarizzate mediante un aggiornamento al catasto. La pratica avra un

costo presumibile di 1.500 €.

e) accertare se siano stati costruiti prima del’01/09/1967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi della licenza o
concessione edilizia ovvero della concessione in sanatoria eventualmente
rilasciata dalla competente autorita amministrativa;

Gli immobili sono stati realizzati originariamente con i seguenti titoli abilitativi:

e Licenza di costruire del 14.09.1971

e Licenza di costruire del 15.09.1971

o Certificato di ultimazione lavori del 18/07/1972
e Abitabilita n. 1712 del 21.07.1972

e Abitabilita n. 1713 del 21.07.1972

Se ne riportano le planimetrie ed i prospetti depositati in Comune:
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f) verificare se sono stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
all’epoca della loro costruzione. Ove sia riscontrata I'esistenza di opere
abusive, descrivere le suddette opere precisando se siano o meno
suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione.

Le pratiche edilizie sopra elencate solo le uniche ricevute dagli uffici tecnici del
Comune di San Severo. Dal confronto delle planimetrie presenti in Comune e quanto
rilevato e riportato nella descrizione degli immobili appare chiaro che i fabbricati
hanno subito importanti modifiche nel corso degli anni. In particolare, la villetta &

stata ampliata al piano terra seppure con una struttura leggera con la copertura

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile

P.zza Mons. Luisi 1 a - 71122 Foggia

Via Selva, 13 - 37125 Verona

Mobile: 3282288827
Mail:casertagiacomo@yvirgilio.it

Pec: giacomomichele.caserta@ingpec.eu

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: echa82

=0




Ist. n. 76 dep. 14/09/2023

Relazione di Stima Immobiliare, fallimento n 39/2012 - 3 Lotti
Tribunale Ordinario di Foggia 66

lignea. Il fabbricato uffici/deposito & stato chiuso interamente ed adibito ad uffici. Il
locale deposito, infine, & stato suddiviso in tre ambienti, uno in piu rispetto
all'originario. Con la documentazione del Comune attualmente disponibile, si
dovranno regolarizzare i tre fabbricati con una pratica edilizia in sanatoria per
dimostrare la doppia conformita. Secondo i dettami del Certificato diDestinazione
Urbanistica che riportiamo di seguito.

La pratica edilizia avra un costo presumibile variabile tra gli 8.000 ed i 10.000

euro.

Ne consegue che per la regolarizzazione catastale ed edilizia si dovra detrarre
dal valore stimato per gli immobili la quota di 11.500 euro.
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L4

CITTA DI SAN SEVERO
Provincia di Foggia

AREAY

CDU n S37Reg 2022

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
[l.'llmn dellart. 30 del DPR. Diwu'mﬂl nJID]

IL [I[IHGENTE AREAYV

‘Wista "istanza scoaisits aghi stti comunali is data B871272007 peot. . 43413720022, presentata dall' ing. Glacomas Michels CASERTA in
pualith CTU giusta nulorizeasioss dol 14.11.2022 del Tribunale di Foggia (Fallimento n. Y9301 2);
Vinds bs deliberazions & Consiglio Comunale n. 33 del 3 nevembre 2014 di approvazione del RUSG. - Pimno Urbmnistico Gesenle ai
sensi della Legge regionale n 2002001, pubblicats al fini dellefcscia ssl RURF. n. 173 dol | dicembie 3014 ¢ sulls GULR.L, Parie
Secomda, n. 1352 ded 27 dicembre 2014,
Visti
= il PRT.R. (Mano Pacsaggistioo Territoriske Regionale delln Puglis), spprovato con delibera 4i GR. n. 176 del 16 febbrais 1015
jpubblbcate sul BURF a, 48 dell 23 marze 2015,

= In delibernsione di Comiglio Comunsle n26 del 85 aprile 2019 svenie ad oggetto Napprovazione dell ndeguamsents del Pimo
urbanistice Gemerale (P.U.0.) al Pisno Paesagpistico Territoriale Regiomale (FFTR)
=il PALL (Pisno di Bacino della Puglia, Stralcio "Assetio ldogeologion™) approveto com delibers & 39 del M novembre 2008 2z
Comitmo [sthuzionake dell Autorid & Bacine della Puglia ¢ sucomsiva delibera n. 59 del 04 ottobre 2003 di approvazione delle
integraziosi ¢ modifiche alle perimetrazioni relative ol lemiono del Comuse 8 San Severo, (osi come ripommio bel PULG. - Parte
Sirwtlurale - Quadis C,

CERTIFICA
che ke aree riponaie i RC.T. al;
FOGLIO PARTICELLE
1 T AREL,T,T6,TH, 44, 145316, 366, 368 4T ELL484—

A) in base alle previsioni del PLLG. - Piano Urbamistioo Gemembe ~ Parie Pregrammatica risultane gualificaie come Es “Zona
agricola pregista” (di aho valore sgronomico & prodeziene specializzata) & cui all'ert, p48 dedle NT.A del PUG, secondo ke
prescrimoni dell'art, s23.2

Prescriviomi arhanistiche di sona
i} 1 - Exi Eonn agricela pregints (di slie valere sgronemicos s predurione specislizzata)

2120 - Costitsiscons b oona Fs o snos dostimats all’ attived sgrscols ineomao alls cisi, uilizmte provasmtsmente per olivesl, vinet, frenet, o
.22 - L'stervente edilizo & ammesso entro i lmiti quantitativ masssi ¢ ad opera des soggett indicati dalle norme regionali vigent in mesens

a) Per g wdifiel dv ongne agricela che ringhme dhbandonati o son pai i alle asipenzs delle mrionds agricols, sono goasueatiti euclusivaments |
intereent volti al lorm recopers con mummento dells destinazsone all’ istemio: del setore agnicole (per fanmion spraunstice, ad esanpol per e |
reiideriinih o per funtioss noctive kagate o setoer agricolo quali resdeer reel, ativitd di degestazione del 1 BoC

bj Per g edifics & destmazions residensaie comegits et 1 dats & adozions delle present) nomme, |'alenvesto sl ¢ ammedss nel mepele de |

ol paramein:
+ Amplasnenio della Sul in mcun masima del 3% della Sul MIﬁﬂtﬂmﬂhwmlmhdmmi

150 mg

+H=85m |

lumﬁmdumlmimhmhwhdﬁsuumd—muhmmm;

1 irs comtinmitd del fshhe g me | spano: gid comtrusio.

eIPu'llmmﬂlﬁﬂmHkmﬂlmmmllmmtuﬂﬂmhw

peramin

m&mwﬁuﬁdmmmtﬁﬂﬂa“mﬂmtmum“.smﬁdmml
m

+ H = fon ssponions & quella Sl ahificio amgplato, |
dj Per bz mree pik @ilizee & find ricresnivi &t SpOMvL per desbnarsonl & cui 6l SECCEREIVO COMITE ), PET BCCOTPEMMENN Bon Supenion & 20 000 myg |
eschudondoans B pascheggi 0 8 PArcD, SO BTmess aiervel sdiie nel et fel sepent| parsmer:

» Rappoeto di coperias Bo mansimo = %

* H massima = 4, 5m s coverione per gl Empiasti spertivi in cul H massims = Sm

o) La resllizzazions di miervesti flmslime sllo svibsppo ¢ o recupere dd patnmsnle produtisro agneoks iark atusbile, o tiolo oetrms, oeche da
Boggetli ssm imprindilon agrsscd) a tHole principale ¢ soltivaion dirvit medsante PLUE

L s A iviervemain, o O sasa, doveh vem ina iperficle alnens pan ol uietd mimme coltemale & 10,000 &g

2KLY - Sono smpsese e segern detmanon fanzsnali
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L 4

CITTA DI SAN SEVERO

Provincia di Foggia
AREAV
L URBANISTICA E ATTIVITA PRODUTTIVE

= pit | cam & cw ﬂrlﬂhﬂ: &) ¢ b del precedenie n.'-rn.t-}-]:l}:l wono ammesse desmmoni tp'mdeu.ﬂ..l: I'E:Iﬂ!ﬂ:n-l.ll R, destinameni di '|||;|o;
m“l;ﬁ'l D Pt ESETCIE] i Wi iAranoss & shmenn ¢ bevinde (Pe) i limil di € all precedente comma 131 1) |

= per i casi di oui alls hettern o) del precedente comma 15 23) & s piods o podarsva (),

et b caah i i wlla bosiora ) dd procndcass comma 13,20 ) s mTUBCEsD Sestmasion] per servi | 3),

lrmiliasusie sl inasire b Bipo SgOSIve ¢ F € per altneLral Ii (o), imdstsmontc aglh escecin i sommanstrasions sliscnti @
arvansh, per EUMEEELUR REFishoo-Twetve (1) 1 alle per fene & ealle

YA - Ok wiereesti wdiliz o non- deveno garetine il nepess o' | pnsino della m-nqlm w;u enraneriems quests hioghi L aitvis
agricels v esvrceats nel mpetto dell semo idnco superScale o delle relatne i dmnda by hisd itd presesti ¢ valonazando
mamierendd e formussoni arberee e filare, gl alber isslat, le siepi

13,25 - £ consertita la seabcmassone di casstie ' appogges, quali ehementi della fpologa rerale nnvenieniz dall'so di fabbrnicah di ndobie dimessioni,
[P 1D I O COMmILINGS: tempermnen, delln superficis nen smperiong i mg. 50 ¢ comisgie el rapetn 6l ndce da libbrcabilit pan a 0,03
mi/mg. potramo essere dotate di pergolati efc verande, sperte su itre las, con saperficie non seperione o guells doily casetts 4 appogic

I in hase alle previsioai del PP T.R. cosi come modificate con defiberazione nu26 del 0502019 svente ad ogpetto “Adeguamento
del Pimno Urbanitioo Generale (PUG) al Fiano Peesaggistion Terrtoriale Regionale (PPTR)- Appeovazions™, le aree msistono
mell” Ambito Passspgistica “Tavoliers™ ¢ sonn sisoggeitabe al relativo Sistesa delle Tusele e alla specifica nomativa 8 uso, cosi come
di seguitn specificsto

=L& wree (10095} ricadoso n mona tipicmia come Uiteriores contesio passsgpiviies (ICP) - Passaggl rueall, sl o spplicans le s
i salvaguardia ¢ & wtilizzarione di cui alle disposizioni delart 7.6.3.8 delle M. TA del PLIG;

<Le aree plls &2 (23%) plla 368 (22%) plla 484 (22%) ricad in aoma tipd eome Uiteri teste paesaggisties (UCF) -
Area di rispeite delle compamenti culturali insediative, Rete Tratturi, cui of spplicans be misure di salvaguardia o di wtilizmasione di
oui alle disposizioni dell"an.7.6.3.7 delle M. T A del P1L.G

=L aree (100%]) ricadono &n mona tipizzata come Uiteriori Contesti Pessaggistici (UCP) - Persnggi rarali - Contesin agricalo
pregisio, cul s applicane b misere Jf sabvaguardia o di wtilizeazions di cui alle dsposizioni dell®art. 7,63 8 delle N.TA. del FLLG;

=L wree plla T {1000) p, e 49 (T08) plla &2 (179%) plla 76 (53% p ke 7R (55%) plla 79 (4795 plls 184 (ST plka 145 (82%) plla
IN6 (ND0%) plla 366 | 100%) plla 36E {17%) plla 424 ( 1995) soadono in roms dpieests come Ulerlore conteste pasaaggistes (LCP)
= Testimenisnee della stratificaziene insedistive - Aree a rischio archeolegice - “Masseria Rating™, ool 5l spplicanc le misure &i
cul alle dispeaizion] dell” an. 7.6.3.8 o, Jbis ¢ codier dolle MT.A del PULG; pertanto, fasa sahea la disciplina di wtela provisa dalla
Parte 11 del Codiice ¢ fermo restando I'spplicasions dell'are. 1086 oo, |, preliminarmente ol esecusione di qualsivaglis intervento che
oomporti attivith di save oo movi oML, compr lo sasso agricole, che poms T il ritro n ¢ ln
conservanong 4ol reporti, ¢ socemarm I'emcurdons i mgygi archoologici da stioperme alln Soprinviondenea per § Bemi Archeologici
competente per berriloris per il nolla ane

) in bass allo previsioni del PAL, cosl come ripertsto nel RULG. - Parte Stredturak ~ Quadrs ©; k& e plla 62 (22%) plls 78
(9% plls 79 (21%) plla 168 (34%) plla 484 (3%) ricadono parzialmente in Area BP o Pericolosith idravlien bassa disciplinesa
dall'art  delle M. T.A &l PAL;

Il prescnte contificsto non pud csscre prodoso agli cogani dolla pubblica amministrazione o & privati gestori di pubblici esercizl, o sensi
dellaen 15 defla legge 12 novembre 2001 n. 183, né costituiscs capreasione dil parsre, nulls osta, atio i sssonso oo sulorissasions.

Lwiibizracione delle aree di col sopra & subordinats ol rispeito delle norme urbanistichs o edilicie derivant da leggl statali o
regienall, dal Regolamsenio Edilizio Comunale sosché da viscoll pregludizliey oli,

5 rilescin pufln bese della richiests dell'ing. Glacome Michele CASERTA, prescotas fn data 88102022 prow n. 4MINI02L, ai sensi
o por gli effeni dellfaet. 30 del DPR & giugno 2000 n, 380, per ghi wsl consentiti dalls begge.

San Severn, 1123023

Verifica della sussistenza dell’attestato di prestazione energetica relativa al

compendio in stima, provvedendo, qualora essa non Vi sia, alla

predisposizione della medesima attestazione.

Per gli immobili, di seguito, si riportano i frontespisti degli Ape registrati agli organi
competenti.La villetta & in classe energetica E. | fabbricati uffici e deposito in classe

energetica F.

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile

P.zza Mons. Luisi 1 a - 71122 Foggia

Via Selva, 13 - 37125 Verona

Mobile: 3282288827
Mail:casertagiacomo@yvirgilio.it

Pec: giacomomichele.caserta@ingpec.eu
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
7105123000387370 31/05/2033

DATI GENER ALI

Destinazione d'uso

IZI Residenziale

D Non residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93 : E1.1

Oggetto dell'attestato
D Intero edificio

|Z| Unita' immobiliare
D Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

D Nuova costruzione

m Passaggio di proprieta’

D Locazione

D Ristrutturazione importante

D Riqualificazione energetica

di cui e' composto I'edificio : 1 D Altro :
Dati identificativi
Regione :  Puglia Zona climatica : D
Comune:  San Severo (FG) Anno di costruzione : 1950
Cod.Istat: 71051 Superficie utile riscaldata (m2) : 375.53
Indirizzo :  Strada Statale 16 Km 653+250 Superficie utile raffrescata (mz) : 0.00

CAP 71016

Volume lordo riscaldato (m3) :

1676.23

Piano : T/1 - Interno : - Volume lordo raffrescato (m3) : 0.00
Coord. GIS : Lat : 41.6869444444444 ; Long : 15.3811111111111

Comune catastale | San Severo - 1158 Sezione Foglio | 110 | Particella |470
Swaterni [da [3  [a [3  [Wda | a | hda [ a | e | [a ]

Altri subalterni

Servizi energetici presenti
m Climatizzazione invernale ﬁ Ventilazione meccanica :555 llluminazione

o
D @ Climatizzazione estiva m I% Prod. acqua calda sanitaria D | Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricate e dei servizi energetici presenti,

nonché la pr ione energetica del fabbricato, al nette del rendi degli impianti presenti.
Prestazione energetica del Prestazione energetica globale 53l - Riferimenti
fabbricato A ENERGIA Gli immobili
+ Piu efficlante QUASI ZERO simili avrebbero
INVERNO ESTATE in media la
) seguente

3>
2>

classificazione:
Se nuovi:
121.77

Se esistenti:

- ()

kWh/m 2 anno

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile

P.zza Mons. Luisi 1 a - 71122 Foggia

Via Selva, 13 - 37125 Verona

Mobile: 3282288827
Mail:casertagiacomo@virgilio.it

Pec: giacomomichele.caserta@ingpec.eu
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
7105123000387380 31/05/2033

DATI GENER ALI

Destinazione d'uso

D Residenziale

IZI Non residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93 : E8

Oggetto dell'attestato
D Intero edificio

|Z| Unita' immobiliare
D Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

D Nuova costruzione

m Passaggio di proprieta’

D Locazione

D Ristrutturazione importante

D Riqualificazione energetica

di cui e' composto I'edificio : 1 D Altro :
Dati identificativi
Regione :  Puglia Zona climatica : D
Comune:  San Severo (FG) Anno di costruzione : 1950
Cod.Istat: 71051 Superficie utile riscaldata (m2) : 250.90
Indirizzo :  Strada Statale 16 Km 653+250 Superficie utile raffrescata (mz) : 0.00

CAP 71016

Volume lordo riscaldato (m3) :

1064.58

Piano : T - Interno : - Volume lordo raffrescato (m3) : 0.00
Coord. GIS : Lat : 41.6869444444444 ; Long : 15.3811111111111

Comune catastale | San Severo - 1158 Sezione Foglio | 110 | Particella | 470
Subalterni | da |4 | a | 4 . da | a | h da | a | . da | | a |

Altri subalterni

Servizi energetici presenti
m Climatizzazione invernale ﬁ Ventilazione meccanica :555 llluminazione

o
D @ Climatizzazione estiva m I% Prod. acqua calda sanitaria D | Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricate e dei servizi energetici presenti,

nonché la pr ione energetica del fabbricato, al nette del rendi degli impianti presenti.
Prestazione energetica del Prestazione energetica globale 53l - Riferimenti
fabbricato A ENERGIA Gli immobili
+ Piu efficlante QUASI ZERO simili avrebbero
INVERNO ESTATE in media la
) seguente

3>
2>
A>3

classificazione:
Se nuovi:
156.79

Se esistenti:

- ()

kWh/m 2 anno

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile

P.zza Mons. Luisi 1 a - 71122 Foggia

Via Selva, 13 - 37125 Verona

Mobile: 3282288827
Mail:casertagiacomo@virgilio.it

Pec: giacomomichele.caserta@ingpec.eu
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5. Quadro sinottico stime

LOTTO FOGLIO PARTT. SUB TIPOLOGIA VALORE DI MERCATO
10,17, 18, 20,
1.Insediamento a nord di San Severo (Fg) —Localita “Coppad’oro”: 7 308, 859, 861, TERRENI 1.700.000,00 €
863,864, 873
7,49,62,76,
2.Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino -TERRENI 110 78,79, 144, TERRENI 1.100.000,00 €
145, 316, 366,
367, 368, 526.
3.Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino - FABBRICATI 110 470 3,4 A/3-D/10 565.000,00 €
110 527 TERRENI

Con la presente relazione composta di n° 71 pagine piu allegati, il CTU ritiene di aver

adempiuto I'incarico conferitogli, resta a disposizione dell’Autorita Giudiziaria per

qualsivoglia chiarimento in merito.Si provvedera al deposito in cancelleria.

Foggia, li 15 settembre 2023

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile

P.zza Mons. Luisi 1 a - 71122 Foggia

Via Selva, 13 - 37125 Verona

Mobile: 3282288827
Mail:casertagiacomo@virgilio.it

Pec: giacomomichele.caserta@ingpec.eu
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ALLEGATI

R genzia €3 AGE.AGEDP-FG.REGISTRO '~ ~ ™ *7***"AMENTO
B trate UFFICIALE.0139566.07-09-2023.U [AMENTO
zione

Ufficio provinciale di:  FOGGIA - Territorio
Protocollo:  2023/153376
Data: @7/09/2023
Codice file PREGEO: Pag.1di1

Dati generali del tipo

Comune SAN SEVERO Sez. Censuaria
Foglio 110 Particelle 484
Tecnico STELLUTI PAOLO Qualifica DOTT. AGRONOMO O F.

Provincia FOGGIA

Esiti dell'aggiornamento censuario

Sintesi delle variazioni

Di seguito si riportano i dati di approvazione che hanno determinato il corrispondente aggiornamento della Banca Dati:

Frazionamento
Identificativo Superficie Lotti Pati Censuari| R.D. R.A.

2 .
5 Originale ] 0 S 0 5
- o > o > AT -
N o 3 ® | o 3 P b N
© o I} e =1 " + - u S
o o E] bt B S| - b= — 0 £ € |3
o 2 @ S = 2 S = T © 2
o & s & S| s o 5|3 a
o K o “G'J' ha a ca = o ‘;‘ ] (S

S S a S a

B a a
o 484 000 00008 00 22 SN 029 1 |1446.48 | 619.92
s 484 000 00000 00 00 000
c 000 a 526 00007 58 49 SN 000 1371.05 | 587.59
c 000 b 527 00000 4 73 SN 000 75.43 | 32.33

Estremi di approvazione del tipo

1l presente TIPO FRAZIONAMENTO ¢ stato redatto su estratto di mappa rilasciato dall'Ufficio con prot. n. 0141530/2023
del 10/08/2023 e viene approvato perché riconosciuto conforme alle norme vigenti

Protocollo n.: 2023/FG0153376 Data di approvazione: ©7/09/2023
1l Tecnico: NNNNNL
1l Direttore dell'Ufficio: MICHELE GAMMAROTA

(Responsabile del procedimento)

Dati amministrativo contabili

Ricevuta di cassa n.: 20451 Data di richiesta del servizio: 07/09/2023

Riscossi € 93.00 di cui € 28 per l'imposta di bollo riscossa in modo virtuale ed € 65

per tributi speciali catastali

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile

P.zza Mons. Luisi 1 a - 71122 Foggia

Via Selva, 13 - 37125 Verona

Mobile: 3282288827
Mail:casertagiacomo@virgilio.it

Pec: giacomomichele.caserta@ingpec.eu
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Direzione Provinciale di Foggia Ufficio Provinciale Territorio Diretiore MICHELE GAMMARDTA Atlestalo di Approvazione Cartlografica

Esito del ggiornamen wartogralico Alle di aggiornaments prabtics n. FG20231533376 del 7/0/2023

o
o
]
a
-]

T 4000

1068 00D x 7

=

ice

Bimensione «

N=—6300

E-3H00 . i g . K J ' ' "2 Particelle: 526,62

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile

P.zza Mons. Luisi 1 a - 71122 Foggia

Via Selva, 13 - 37125 Verona

Mobile: 3282288827
Mail:casertagiacomo@virgilio.it

Pec: giacomomichele.caserta@ingpec.eu
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Relazione di stima immobiliare nel
fallimento n. 39/2012

Azienda viticola Ratino di Plescia Carlo & c. - Societa
Agricola in liquidazione

Tribunale Ordinario di Foggia

FOGGIA,30 DICEMBRE 2022 — AGGIORNAMENTO DEL 10 LUGLIO 2023

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile
P.iva: 03236800714
C.F:CSRGMMG69R271158U
P.zza Mons. Luisi 1 a - 71122 Foggia
Via Selva, 13 - 37125 Verona
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1. Prefazione

Il presente documento & la relazione peritale relativa all'incarico assegnato allo
scrivente CTU, nellambito del fallimento n. 39/2012 Reg. Fall., dal Giudice
Delegato, dott. Antonio Lacatena, su istanza del Curatore fallimentare, avv. Claudio
ladarola, giusta autorizzazione resa dal G.D. in data 14/11/2022. La prima stesura
e risalente alla data del 30 dicembre 2022, data di deposito della relazione in
cancelleria. Questa versione integra la relazione depositata sulla scorta dei dati e

delle informazioni ricevute successivamente. Infine, si &€ anche prodotta la

certificazione energetica di tutti quegli immobili che ne necessitavano.

2. Descrizione delle parti e la definizione dell’incarico

Il fallimento n. 39/2012 Reg. Fall. ha riguardato la societa “Azienda Viticola Ratino
s.a.s. di Plescia Carlo & C. — Societa in liquidazione”, c.f. 0019260714. |l curatore
fallimentare, avv. Claudio ladarola, ha richiesto al G.D. la possibilita,
successivamente autorizzata, di affidare I'incarico di stimare il valore di mercato dei
beni immobili (terreni/fabbricati) e di verificare la sorte dei beni mobili
(macchinari/attrezzature) in proprietd della societa fallita ed acquisiti alla massa
attiva fallimentare. L’incarico riguarda due insediamenti costituiti da terreni e

fabbricati, entrambi in agro di San Severo, in provincia di Foggia, segnatamente:

- Insediamento a nord di San Severo foglio n°7 — Localita “Coppa d’oro”;
- Insediamento a sud di San Severo foglio n® 110 - Localita “Ratino”

| beni mobili, per i quali occorre verificare I'esistenza e I'attuale sorte, sono quelli
che dall’inventario originario del fallimento erano stati riconosciuti appartenere alla
societa fallita.

Il presente incarico e le valutazioni, ivi contenute, seguono nove anni di attivita del

fallimento stesso, durante i quali sono stati eseguiti due importanti atti:

- decreto di trasferimento de—con cui il FaIIimento—

e 0ggi

I

=
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Severo alla— comprensivo dell’opificio

industriale e, per quanto qui d’interesse, di impianti e di macchinari;

- atto pubblico a rogito del

) denominato |
(all. 3), con il quale la Curatela “Ratino” cedeva al fallimento

acquistava non per sé ma in favore del terz

degh immobili siti nel Comune di San Severo alla Locallt—

costltuentl appezzamento di terreno con sovrastanti costruzioni riportato
nel NCT

appezzamento di terreno riportato all
—per un totale di ettari 7, are 43 e centiare 36.

| due atti, come & possibile vedere, interessano anche altri fallimenti, relativi

| tre fallimenti hanno avuto un punto in

comune nella fase di stima risalente al 2013. Infatti, a quell’epoca, €& stata redatta
un’unica relazione di stima di beni mobili ed immobili eseguita daII’ing-

Occorre citare tale documento al fine di rendere esaustiva la descrizione
dellincarico ricevuto dallo scrivente CTU. La relazione dell’ing.-fatti,
rappresenta un importante documento di riferimento anche nei quesiti proposti dal
G.D., dott. A. Lacatena, per la presente relazione peritale.

Infine, lincarico ha il compito di fare chiarezza sui frazionamenti che alcune
porzioni di terreni hanno subito nel corso degli anni, cambiando la loro
numerazione e consistenza, in parte poi trasferiti ad altra proprieta o ancora facenti
parte la massa attiva del fallimento n. 39/2012 Reg. Fall.

L’incarico ha avuto, sin dall’affidamento, carattere d'urgenza, per poter definire
chiaramente i beni immobili e mobili del fallimento, allo scopo di poter effettuare
una stima compiuta del loro valore e, successivamente, porli in vendita in modo piu
favorevole per la massa dei creditori. Nel corso della relazione, premessi i quesiti

richiesti dal Giudice, obiettivo della attivita peritale, saranno illustrati i dati di base,

=)
1&&;' Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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le attivita di integrazione dei dati, influenzata notevolmente dalle procedure e dai
tempi di riscontro degli Enti interlocutori, le valutazioni dello scrivente CTU ed infine
i risultati della stima dei beni immobili. In un apposito paragrafo (4.5) saranno
descritti in dettaglio I'affidabilita ed il grado di completezza delle valutazioni

eseguite.

3. I quesiti del Giudice

L’'oggetto dell’attivita peritale, le attivita necessarie allo scopo ed i risultati da
conseguire trovano una sintesi nei quesiti richiesti dal Giudice. A tal proposito si
riporta I'incarico ricevuto dallo scrivente CTU contenente i quesiti.
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Fallimento n. 39/2012 - AZIENDA VITICOLA RATINO DI PLESCIA CARLO & C. -
SOCIETA AGRICOLA IN LIQUIDAZIONE

TRIBUNALE DI FOGGIA

Sezione Fallimenti

11 G.D.

- letta e condivisa I’istanza del curatore avv. Claudio Iadarola del 10/11/2022, con la quale

¢ chiesta 1’autorizzazione alla nomina di professionista per la nuova stima dei beni

acquisiti al fallimento;

- ritenuto opportuno ai fini di celerita delle operazioni che il perito presti il giuramento di

bene e fedelmente adempiere alle funzioni affidate con dichiarazione sottoscritta con firma
digitale da depositare nel fascicolo telematico del fallimento;

- visti gli artt. 32, I co., e 41, IV co., 1. fall.

autorizza

il curatore avv. Claudio Iadarola a farsi coadiuvare, sotto la sua responsabilita, dal perito

indicato nella persona dell’ing. Giacomo Michele Caserta;

dispone

- che il perito, prima di procedere alle operazioni peritali, presti il giuramento di bene e

fedelmente adempiere alle funzioni affidate con dichiarazione sottoscritta con firma

digitale da depositare nel fascicolo telematico del fallimento;

- che I’esperto, previa effettuazione di sopralluogo ed ispezione dei beni oggetto di stima,

proceda:

1) all’identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

2) alla descrizione dei beni anche mediante 1’allegazione di planimetrie e di fotografie
degli stessi;

3) alla stima dei beni, in base al loro valore di mercato ¢ 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; in dettaglio, deve accertarsi

I’esatta consistenza dei terreni di cui allo “Insediamento a Nord San Severo (foglio
n°7) Localita “Coppa d’oro”, con verifica degli attuali dati catastali; difatti, con atto a

rogito de! QD

la
Curatela “Ratino” ¢ fallimento
i che

Pag.1di3
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acquistava non per s¢ ma in favore del terzo
— la piena proprieta degli immobili siti
nel Comune di San Severo alla Localita _costituenti

appezzamento di terreno con sovrastanti costruzioni riportato nel NCT al

appezzamento di terreno riportato alla )

totale di ettari 7, are 43 e centiare 36. Parimenti deve procedersi in ordine all’Azienda
Sud San Severo foglio n°110 — Localita “Ratino”. Devono accertarsi altresi 1 beni
mobili ancora nella disponibilita della Curatela “Ratino” previa (a) comparazione tra
la c.t.u. 23.05.2013 e il decreto di trasferimento 27.12.2016 (a mezzo del quale il

Fallimento (T :
trasferiva alla societa il complesso aziendale
sito in San Severo alla comprensivo

dell’opificio industriale e, per quanto qui d’interesse, di impianti e di macchinari) e
(b) verifica in loco della loro esistenza.

4) allaricostruzione della vicenda traslativa degli immobili;

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

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

7) alla verifica della regolarita edilizia ed 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;

8) 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 particolare,

Per gli immobili urbani I’esperto dovra:

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati;

b) accertare se siano stati costruiti prima dell’01/09/1967, ovvero successivamente a tale
data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia ovvero della
concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autorita
amministrativa;

c¢) verificare se sono stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore all’epoca
della loro costruzione. Ove sia riscontrata 1’esistenza di opere abusive, descrivere le
suddette opere precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria alla stregua della
vigente legislazione.

Per gli immobili ad uso industriale, 1’esperto dovra accertare se gli impianti tecnologici

sono conformi alla normativa in materia di sicurezza e se nell’area siano presenti rifiuti

speciali tossici, determinando, nell’ipotesi affermativa, i presumibili costi di smaltimento.
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Per i terreni I’esperto dovra altresi verificare se siano successibili di destinazione
edificatoria”.

Autorizza I’esperto stimatore:

- a fare uso del mezzo proprio;

- ad acquisire presso i competenti uffici pubblici tutta la documentazione occorrente ai fini
dell’espletamento dell’incarico, tra i quali (a mero titolo esemplificativo):

e AGEA (Agenzia per le Erogazioni in Agricoltura, Organismo Pagatore e di Controllo
per la Regione Puglia) per 1’accesso al Sistema Informativo Agricolo Nazionale
(SIAN), onde reperire ogni documentazione utile a verificare il valore di mercato e la
conduzione giuridica e materiale dei fondi dichiarata al fine della contribuzione
comunitaria in agricoltura (FEAGA, FESR) a far tempo dal 24.07.2009 (affitto
agrario) e sino all’attualita;

e UPA (Ufficio Provinciale Agricoltura di Foggia), Settore Coltivazioni Arboree, per
acquisire la documentazione attestante la titolarita delle autorizzazioni all’impianto
delle uve da vino sui fondi di cui trattasi;

- ad avvalersi dell’ausilio di collaboratori, ove necessario, per le operazioni di rilievo
topografico e/o planimetrico degli immobili in stima;

- al noleggio della strumentazione necessaria per 1’espletamento dell’incarico (compreso
I’eventuale drone e sofiware collegato);

Evidenzia che l’incarico conferito riveste carattere d’urgenza e assegna all’esperto
stimatore termine fino al 30 dicembre 2022, per il deposito dell’elaborato peritale.

Foggia, 14/11/2022
1 G.D.

dott. Antonio Lacatena

Si ritiene utile precisare che i singoli quesiti (punti 1-8) sono relativi ai due lotti in cui
sono stati suddivisi i beni immobili della massa fallimentare. Nei paragrafi relativi
allillustrazione delle operazioni peritali, dei dati e delle informazioni, della
metodologia e quelli riguardanti I'affidabilita delle risposte sono definite le scelte
effettuate dallo scrivente CTU per espletare l'incarico ricevuto, in ragione dei tempi
e della disponibilita delle documentazioni degli Enti interpellati.
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4. Gli elementi e la metodologia di stima utilizzata

4.1.1 fascicoli degli immobili ed i dati di base

Il primo passo per I'espletamento dell’incarico & stato I'analisi della documentazione
relativa agli immobili e resa disponibile allo scrivente CTU, di seguito I'elenco:
1. Verbale inventario del 05.02.2014;

. Relazione finale 23.05.2013 (Ctl-;
. Allegati alla perizia (Ctu-

Compravenditaafavorediterzipe

. C.T.U. integrativa del 03.08.2015 (Ctu-

. Decretotrasferimentc-

. Contratto affitto del 27.07.2009;
8. Contratto subaffitto del 15.02.2017.

| dati di base per I'individuazione degli immobili, costituiti essenzialmente da terreni

N OO o A WN

e da alcuni fabbricati, si evincono dalla documentazione del CTU ing. -

Questi sono stati il punto di partenza per la progettazione delle attivita peritali e per
tutte le richieste di accesso agli atti effettuate.

4.2. Le operazioni peritali e 'accesso agli atti

Le operazioni peritali sono iniziate immediatamente dopo aver ricevuto l'incarico e
la formulazione dei quesiti. Le prime attivita sono state quelle propedeutiche
all’espletamento di un sopralluogo eseguito il 24.11.2022. La lettura delle
documentazioni tecniche, sopra citate, ha messo in evidenza la necessita di una
prima analisi delle carte catastali e delle ortofoto delle zone in cui insistono le
proprieta dell’azienda fallita. L'esecuzione di un sopralluogo funzionale alle
operazioni peritali ha richiesto questa attivita preventiva utile a chiarire i limiti
dell’estensione dei terreni di proprieta della fallita, anche in ragione della nuova
denominazione ed estensione di alcune particelle catastali. In questo modo ci si
potuti muovere con cognizione di causa ed ottimizzare risorse e tempi durante |l
sopralluogo eseguito in entrambi gli insediamenti a nord ed a sud della citta di San
Severo.

L’attivita di analisi delle mappe catastali, le nuove denominazioni delle particelle, le
caratteristiche dei terreni rilevate durante i sopralluoghi, la valutazione delle

i?@; Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82



Ist. n. 76 dep. 14/09/2023

dotazioni e delle peculiarita degli stessi sono state imprescindibili anche per le
richieste di accesso agli atti, eseguite con le rituali poste certificate a tutti gli enti
interessati di cui si riporta I'elenco e lo stato delle richieste effettuate.

1. Comune di San Severo, ufficio tecnico (pec del 30/11/2022) .

2. Consorzio per la Bonifica della Capitanata (pec del 01/12/2022);

3. Agea (Agenzia per le erogazioni in agricoltura) (pec del 01/12/2022) .
L’accesso agli atti & stato eseguito in data 28 dicembre 2022 presso gli Uffici del
Comune di San Severo. In quella data & stato possibile accertare la storia
urbanistico-edilizia degli immobili valutati. Nel corso della descrizione e stima dei
singoli immobili saranno riportate le documentazioni. Per la destinazione
urbanistica delle zone dove insistono i fabbricati e terreni, oggetto di stima, é stata
eseguita la consultazione delle tavole di azzonamento del vigente PRG con |l
supporto della Sezione Urbanistica del Comune di San Severo e ritirato il relativo
Certificato di Destinazione Urbanistica.

Dalla tabella riassuntiva appare chiara la sequenza temporale con la quale sono
stati ricevuti i dati e le informazioni. In nero sono indicati quelli ricevuti entro la

prima stesura della relazione peritale, in_rosso quelli che hanno richiesto la

presente integrazione.

RICHIESTE ENTI

Ente Richieste invio pec riscontro | informazioni NON ufficiali | documentazione RICEVUTA
COMUNE DI SAN SEVERO|Pratiche edilizie X X X
COMUNE DI SAN SEVERO)| Certificato di Destinazione Urbanistaica X X X

CONSORZIO pagamenti relativi ai contributi consortili X X

AGEA Fascicoli aziendali X X

AGEA Domande uniche di pagamento e pagamenti percepiti X

AGEA Domande di sviluppo rurale misure agroambientali Reg. CE ( 1698/2005 e 1305/13) e pagamenti percepiti X

AGEA Schedari viticoli X X

AGEA Dichiarazioni di vendemmia X

AGEA Dichiarazioni di produzione vinicola X

LEGENDA CAMPI

invio pec: invio posta certificata con richiesta delle documentazioni utili ai fini della perizia

riscontro: mail ricevuta dall'ente che da conferma di aver ricevuto la richiesta

informazioni NON ufficiali:informazioni acquisite durante i sopralluoghi, indagini e per conoscenze professionali e non ancora supportata dalla documentazione ufficiale
documentazione RICEVUTA: documentazione ricevuta in modo formale in risposta alla richiesta ed utilizzabile per la relazione peritale

4.3. Considerazioni e valutazioni sulle fonti di dati ed informazioni disponibili, e

di quelle integrate con le attivita di sopralluogo

Le documentazioni ricevute sono state determinanti per le risposte ai quesiti, le
informazioni inizialmente acquisite in via officiosa nea—ufficiali, invece, hanno
permesso delle valutazioni preliminari suscettibili di modifiche, integrazioni e
variazioni una volta acquisite in via ufficiale dagli Enti interpellati. Acquisizione in

via ufficiale avvenuta successivamente al deposito della relazione peritale iniziale
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30.12.2022 con conseguente inserimento dei relativi dati nel presente documento

di integrazione.

Il Consorzio di Bonifica ha trasmesso il quadro complessivo della situazione
debitoria della Societa fallita (vedi documentazione allegata), di cui si riporta uno
stralcio di seguito. Alla data del 23 gennaio 2023 il debito della Societa fallita

ammonta a € 75.703.
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L’Agea ci ha fornito le seguenti informazioni:

1. L’elenco delle operazioni bancarie effettuate dall’Agenzia a favore della ditta
Capitanata Societa Agricola a r.l. (CUAA: 03644810719) per le domande di

TRIBUTO 668 _
CARKO  RESIDUO
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aiuto presentate relative alle campagne dal 2009 ad oggi;

2. copia delle schede di

validazione associate alle domande di

individuate. estratte dal sistema informatico SIAN;

schedario vitivinicolo, cosi come trasmesso dalla Direzione Coordinamento

dichiarazioni

Coordinamento.

vitivinicole,

cosi

come

trasmesse
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050R 1100403474
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Direzione
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In allegato la documentazione ricevuta. Giova specificare la tipologia dei contributi
inseriti nelle tabelle ricevute e relative al periodo temporale compreso tra il 2009 e
0ggi.

Si fa riferimento alla colonna “Settore” nello stralcio della documentazione inserita

nella pagina seguente, per descrivere la tipologia del dato.

DOMANDA UNICA:

La domanda unica di pagamento & una procedura che consente agli agricoltori di
accedere ai pagamenti previsti dai reolamenti comunitari (reg. CE 1782/2003,
73/2009, reg. UE 1307/2013 ed infine il reg. UE 2021/2115 in vigore da
quest’anno). Tali aiuti possono essere disaccoppiati, ossia svincolati dalle
produzioni, oppure accoppiati ovvero legate alle produzioni effettuate.

Per poter accedere agli aiuti gli agricoltori devono avere due requisiti: 1) possedere
il terreno agricolo ammissibile di pagamenti; 2) essere intestatari di Titoli PAC
(Politica Agricola Comune). Quest’ultimo € un diritto inizialmente riconosciuto a tutti
gli agricoltori che coltivavano terreni ammissibili (seminativi e oliveti nel caso in
esame) durante il periodo di riferimento 1999-2003. Trattasi di diritto legato agl
ettari di terreno coltivato. Non sono stati riconosciuti i Titoli PAC ai terreni che
durante il periodo di riferimento erano coltivati a vigneto, per la produzione di uva
da vino, inoltre per gli stessi vigneti inizialmente gli agricoltori non potevano
presentare proprio la Domanda Unica di Pagamento PAC.

Successivamente a partire dal 2010 anche per i terreni coltivati a vigneto e stato
possibile presentare la Domanda Unica di Pagamento PAC, utilizzando i Titoli che
erano maturati su altri terreni.

Si precisa che i Titoli PAC, originatisi dalla coltivazione dei terreni ammissibili, non
sono stati trasferiti alla Societa affittuaria con il contratto di affitto del 24/07/2009,
ma con uno specifico atto di vendita, come risulta dalla consultazione pubblica del
registro Titoli.

Pertanto, secondo quanto detto sopra, i Titoli PAC che negli anni scorsi hanno
consentito alla Capitanata Societa Agricola a r.l. di percepire i pagamenti Agea non
provengono dall’affitto dei terreni dell’Azienda Viticola Ratino di Luigi Pisante & C.
s.a.s. ma da acquisti effettuati nel corso degli anche da terze persone.
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PSR 2007- 2013 FEASR — SVILUPPO RURALE RIFORMA:

In merito ai pagamenti percepiti dalla Capitanata Societa Agricola s.r.l. per le
domande riguardanti i settori PSR 2007-2013 e Sviluppo Rurale Riforma, si precisa
che tali pagamenti sono riconosciuti alle aziende che, volontariamente, adottano i
metodi di agricoltura biologica certificata e che presentano annualmente domanda
di pagamento alla Regione Puglia. | pagamenti in oggetto sono del tipo a superficie
(premio/ettaro ammissibile). Dalla documentazione in possesso dello scrivente si
evince che la conversione all’agricoltura biologica dei terreni dell’Azienda Viticola
Ratino di Luigi Pisante & C. s.a.s. € iniziata nel 2009 ed il primo pagamento é stato
percepito dalla Capitanata Agricola s.r.l. nel 2010.

Pertanto € possibile affermare che, in entrambi i casi, non vi € stato alcun
particolare beneficio, riguardante i pagamenti PAC (nazionali e regionali), trasferito
dalla Societa che ha concesso in affitto I'azienda agricola a quella che la ha

ricevuta.
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Campagna Settore Datavaluta Importo
A 2009 | DOMANDA UNICA 22/10/09 6.821,27
A 2009 | DOMANDA UNICA 04/12/09 2.773,41
A 2010|PSR2007-2013 FEASR 22/06/11 38.404,72
A 2010|PSR 2007-2013 FEASR 28/12/11 9.910,70
A 2010 |DOMANDA UNICA 11/11/10 6.376,45
A 2010 |DOMANDA UNICA 10/12/10 7.471,58
A 2011 | DOMANDA UNICA 07/11/11 7.100,83
A 2011 | GOMANDA UNICA 04/05/12 6.650,52
A 2011|P5R2007-2013 FEASR 20/12/11 36.236,57
! 2011|P5R 2007-2013 FEASR 26/07/12 12.366,18
A 2012 |PSR2007- 2013 FEASR 03/01/13 36.452,07
A 2012 |P5R 2007-2013 FEASR 11/10/13 15.865,29
A 2012 |DOMANDA UNICA 02/11/12 7.077,84
A 2012 |DOMANDA UNICA 01/02/13 6.577,84
A 2012 |DOMANDA UNICA 01/07/13 2.851,38
A 2013 |DOMANDA UNICA 12/11/13 10.305,12
A 2013 | DOMANDA UNICA 12/02/14 9.318,56
A 2013 |P5SR 2007-2013 FEASR 02/01/14 53.993,92
A 2014 | DOMANDA UNICA 17/02/15 46.810,55
A 2014 |DOMANDA UNICA 18/10/15 974,41
A 2014 |P5SR 2007-2013 FEASR 12/05/15 50.373,39
A 2015|PSR 2007-2013 FEASR 24/12/15 251.313,80
A 2015 [SVIL. RURALE RIFORMA 20/04/16 152.049,77
A 2015|P5R 2007-2013 FEASR 21/12/15 54.278,09
A 2015 | DOMANDA UNICA 06/11/15 29.370,03
A 2015 | DOMANDA UNICA 21/03/16 9.968,18
A 2015 | DOMANDA UNICA 01/06/16 5.295,78
A 2015 |DOMANDA UNICA 11/08/17 602,85
A 2016 | DOMANDA UNICA 06/06/17 25.031,72
A 2016 | GOMANDA UNICA 27/06/17 2.946,83
A 2016 [SVIL. RURALE RIFORMA 29/06/17 78.476,12
A 2016 |5VIL. RURALE RIFORMA 04/05/20 9.638,86
A 2016 |SVIL. RURALE RIFORMA 17/03/20 1.607,17
A 2017 | DOMANDA UNICA 26/10/17 19.882,80
K| 2017 [DOMANDA UNICA 29/06/18 9.077,78
A 2017 |DOMANDA UNICA 12/10/18 486,18
Al 2017 |SVIL. RURALE RIFGRMA 29/10/18 79.361,43
A 2017 |SVIL. RURALE RIFORMA 05/07/18 96.866,13
A 2018 | DOMANDA UNICA 03/12/18 22.639,13
A 2018 |DOMANDA UNICA 04/09/20 8 866,95
A 2018 |DOMANDA UNICA 14/10/20 132,79
A 2018 |5VIL. RURALE RIFORMA 26/06/20 73.344,54
A 2019 |SVIL. RURALE RIFORMA 26/06/20 70.077,76
A 2019 |DOMANDA UNICA 30/06/20 30.148,57
A 2019 | DOMANDA UNICA 15/10/20 405,76
A 2019 |SVIL. RURALE RIFORMA 07/08/20 7.382,10
A 2020 |SVIL. RURALE RIFORMA 12/11/20 59.011,90
A 2020 [SVIL. RURALE RIFORMA 31/12/20 5.004,58
A 2020 |5VIL. RURALE RIFQRMA 02/12/21 31.434,66
A 2020 | DOMANDA UNICA 11/08/20 21.259,64
A 2020 | DOMANDA UNICA 26/02/21 5.332,13
A 2020 | DOMANDA UNICA 28/06/21 3.377,67
A 2020 | DOMANDA UNICA 18/10/21 345,68
A 2020 |SVIL. RURALE RIFORMA 23/04/21 4.538,66
A 2021 | DOMANDA UNICA 12/08/21 21.395,54
A 2021 |SVIL. RURALE RIFORMA 30/11/21 59.011,90
A 2022 |SVIL. RURALE RIFORMA 01/12/22 59.011,50
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Nel corso della trattazione, relativamente ai lotti definiti, saranno messi in evidenza
tutti gli aspetti sopra citati. Eventuali ulteriori aggiornamenti alla presente perizia,
qualora il Giudice ne ritenesse la necessita, saranno oggetto di successivi
approfondimenti.

4.4. La metodologia e le procedure di calcolo utilizzate per le risposte ai quesiti

relative ai singoli lotti

La descrizione dei luoghi & stata compiuta grazie alle nhumerose informazioni e
'ampia documentazione fotografica acquisita nei sopralluoghi effettuati e
precedentemente descritti. Pertanto, 'esame diretto degli immobili e dei terreni da
stimare & alla base della descrizione degli stessi che &€ oggetto dei primi quesiti.

Il materiale fotografico e 'accesso agli atti amministrativi del Comune relativamente
agli immobili ha permesso la verifica della conformita urbanistica. Per quest’ultimi si
fa riferimento al T.U. 380/2001 e s.m.i., al PUG, alle NTA ed al Regolamento
Edilizio per definirne la regolarita.
L’accesso telematico all’Agenzia del Territorio ha permesso mediante le ispezioni
ipotecarie di acquisire il materiale ipocatastale e accertare se siano presenti
formalita pregiudizievoli gravanti sugli immobili nei precedenti vent’anni. Per ogni
immobile, & riportata I'lspezione Ipotecaria con I'elenco completo delle formalita ed
una specifica per quelle non chiaramente definite.
La “storia” urbanistica degli immobili ha avuto il supporto dell’esperienza e di fonti
normative che sono stati principalmente le seguenti:

e T.U.380/2001 e s.m.i.;

e L.R.56/1980;

e Legge n.10 del 28/01/1977;

e L.R.6/79 eLR. 66/79;

e L.R.1/2007;

e PRG, NTA e Regolamento edilizio del Comune di San Severo.
La valutazione economica correlata ad eventuali procedure amministrative di
regolarizzazione urbanistica & stata eseguita sulla base di:

e Prezziario opere di edilizia della Regione Puglia del 2019;
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e Determinazione del costo delle Opere del’Ordine degli Ingegneri della
provincia di Foggia anno 2006;
e Prezziario delle Tipologie edilizie del’lACEN (Associazione Costruttori Edili
della Provincia di Napoli) anno 2014;

e Prezziari degli ordini degli Architetti dl Roma, Firenze e Grosseto del 2013;

e Manuale di estimo. Ed. Hoepli novembre 2014.

La variegata base di dati sui costi di costruzione ha avuto I'obiettivo di determinare
valori attuali e affidabili dei costi di costruzione al mc, ovvero al mq e
successivamente, mediante procedimento sintetico, stimare tutti i costi relativi sia
alla regolarizzazione dello status quo sia al ripristino dello stato dei luoghi. | risultati
saranno riportati nei paragrafi di risposta ai quesiti formulati dal Giudice.

Per i terreni, si & dovuto indagare anche sulle tipologie di colture presenti ed anno
di impianto, determinare qualita e quantita di produzione e conoscere nel dettaglio i
contributi percepiti. Tali ricerche, insieme a quelle eseguite in loco durante i
sopralluoghi, per valutare le dotazioni e lo stato dei terreni (vedi presenza di pozzi,
bocchette di approvvigionamento idrico, grado di sfruttamento dei terreni) hanno lo
scopo di valutare a pieno la potenzialita degli stessi.
Le indagini presso il Consorzio di Bonifica della Capitanata e presso I'’Agenzia per
le erogazioni in agricoltura, i cui risultati sono stati di recente forniti, hanno
completato il quadro delle informazioni presso gli Enti interpellati.

Il valore dei fabbricati e dei terreni € stato stimato con metodologie internazionali
applicate anche in Italia. Gli International Valuation Standards (IVS) sono promossi
dall'International Valuation Standard Committee (IVSC) di Londra, organizzazione
non governativa membro delle Nazioni Unite con lo scopo di stabilire “un
complesso di regole uniformi e condivise di natura metodologica e applicativa,
raccolte e presentate in modo sistematico” per la stima degli immobili. In ltalia gli
IVS sono recepiti nel Codice delle Valutazioni Immobiliari, IV edizione, edito da
Tecnoborsa.
Le procedure di stima IVS si basano sul rilievo di dati reali di mercato
(compravendite di fabbricati simili) e sull'applicazione di procedimenti matematici

per determinare il valore dell'immobile oggetto di stima. Si vuole superare in questo
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modo una prassi estimativa, largamente diffusa in ambito professionale, basata
quasi esclusivamente sull'empirismo.
A tale scopo gli IVS applicano un procedimento di stima multiparametrico applicato
a dati reali di mercato, superando il ricorso a "fonti" (listini immobiliari) piu o meno
affidabili e concordanti. Grazie a un’analisi piu ampia delle caratteristiche
immobiliari e all’elaborazione matematica dei dati, gli IVS vogliono conseguire
I'obiettivo di rendere le stime “scientifiche”. La teoria estimativa italiana ha definito
sei tipi di valore o aspetti economici di stima, di cui due fondamentali (mercato e
costo), piu il valore di capitalizzazione. Gli altri tre aspetti economici sono
considerati derivati dai primi due (trasformazione, complementare, surrogazione).
Negli IVS, invece, il tipo di valore € uno solo: il valore di mercato, che pud essere
determinato con tre metodi:

e metodo del confronto di mercato (Market comparisonapproach);

e metodo finanziario (per capitalizzazione del reddito) (incomeapproach);

e metodo dei costi (cost approach).
Il metodo del confronto di mercato deve essere utilizzato "normalmente”, gli altri
metodi (finanziario e dei costi) quando non & possibile applicare il primo.
La tipologia degli immobili da stimare, fabbricati e terreni, insieme con le
tempistiche a disposizione per I'espletamento dell'incarico ha spinto a determinare,
mediante indagini di mercato su reali atti di compravendita nelle zone in cui
insistono gli stessi, il valore medio unitario per singola tipologia. In particolare, euro
al mq per i fabbricati ed euro ad ettaro per i terreni. Le fonti di informazione sono
state molteplici, esperienza professionale nelle stime di immobili, atti di
compravendita recenti nella zona con metodologie e supporti informatici per la
ricerca nei database dellAgenzia delle Entrate, indagini dirette su mediatori ed
operatori immobiliari della zona. Per tutti i fabbricati il calcolo delle dimensioni
geometriche €& avvenuto seguendo la metodologia del Sistema Italiano di
Misurazione. Per i terreni ci si & affidati ai dati catastali, con alcune verifiche a
campione, effettuate in sede di sopralluoghi.
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4.5. Considerazioni sulla disponibilita e sull’affidabilita dei dati di base, sulle
tempistiche dell’incarico e sulle valutazioni eseguite per le risposte ai quesiti

In generale, in merito all’incarico peritale, si deve dire che durante la fase di
acquisizione dei dati e delle informazioni, ivi compreso il sopralluogo effettuato, si &
subito avuta la percezione che l'incarico peritale potesse avere un perimetro piu
ampio rispetto alla mera fotografia dello stato attuale e la conseguente stima del
valore di mercato degli immobili di proprieta dell’azienda fallita.

La ricostruzione dello stato attuale degli immobili, dal punto di vista della loro
estensione, consistenza, tipologia e configurazione rappresenta comunque il punto
di partenza dell'attivita peritale. Tale ricostruzione pud dirsi compiuta e
completamente oggettiva. | dati catastali, le mappe e gli atti consultati, mediante
portali e Gis presenti on-line, hanno permesso I'esatta definizione ed identificazione
dei beni da stimare, senza la necessita di eseguire rilievi topografici e, tanto meno,
di utilizzare droni per un maggiore approfondimento. Inoltre & stato possibile, per i
terreni, ricostruire fedelmente tutto quanto attiene alle colture presenti, alle loro
caratteristiche ed ai contributi percepiti. Per i fabbricati, si & potuto eseguire una
ricostruzione della storia urbanistica grazie al contributo degli uffici comunali di San
Severo che hanno reso disponibili pratiche edilizie e CDU. Queste ultime
considerazioni fanno comprendere come la stima dei fabbricati raggiunge un ottimo
livello di affidabilita, perché ha permesso di determinare una stima del valore di
mercato che tiene conto dei valori correnti di immobili di stessa tipologia,
caratteristiche e delle peculiarita dei fabbricati considerati.

Le stime dei terreni, soprattutto per la determinazione dei lotti, risente della
acquisizione dei dati dagli Enti interpellati, insieme a quelli desunti dai sopralluoghi
e/o frutto dell’esperienza professionale del gruppo di lavoro peritale, permettendo
una serie di considerazioni e valutazioni supportate a pieno dalla disponibilita dei
dati ufficiali degli Enti sopra citati; e prese in considerazione nella determinazione
del valore unitario a base della stima del valore di mercato. In altre parole, ed a
titolo di esempio, la visione dei terreni ha permesso una valutazione sullo stato
delle colture, sulle potenzialita della produzione. Tali valutazioni hanno dato un
beneficio e/o una diminuzione del valore di mercato che, nella prima stesura della

relazione peritale risentiva fortemente del dato soggettivo che attiene alla sensibilita
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dello stimatore. Con la sopravvenuta disponibilita dei dati sopra descritti sono state
validate le considerazioni e la valutazioni eseguite in prima battuta.

Per ritornare alla premessa del paragrafo, infine, occorre dire che alcune criticita
sono emerse in ordine alla circostanza che sulle particelle catastali di proprieta
della fallita insistono estesi vigneti, di particolare pregio (DOC, IGP e Biologico), in
alcuni casi, completamente connessi con quelli presenti sulle particelle confinanti e
di altra proprieta. Diventa fondamentale, quindi, una ricostruzione della situazione
mediante rilievo topografico che deve avere un alto grado di precisione, al fine di
definire su carta, prima, e sul territorio, poi, la possibile riduzione di tali criticita. Per
poter individuare la migliore configurazione dei lotti & di fondamentale importanza

approfondire la questione del vigneto in_continuita, minimizzare l'impatto di tale

promiscuita per la stima economica degli immobili, prevedendo un vero e proprio
progetto di divisione delle proprieta e/o riduzione dell’estensione delle particelle che
presentano tali problematiche.

Queste ultime considerazioni, perd, non tolgono nulla alla validita e fondatezza del
presente lavoro, utile alla definizione dello stato attuale delle proprieta della
azienda fallita, ed al loro valore di mercato nell’esatta situazione in cui si trovano e
con la migliore suddivisione in lotti attualmente possibile. Tali attivita di riordino e
ridefinizione erano comunque necessarie a valle di nove anni di vita di un fallimento

che ha visto diverse vicissitudini.
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5. Primi risultati dell’attivita peritale, accertamento beni mobili e

definizione dei lotti
L’attivita peritale insieme con il sopralluogo del 24 novembre 2022 ha permesso la
verifica dei macchinari/attrezzature (cit. quesito : Devono accertarsi altresi i beni
mobili ancora nella disponibilita della Curatela “Ratino” previa (a) comparazione tra

la c.t.u. 23.05.2013 e il decreto di trasferimento a mezzo del quale il

Fallimento

sito in San Severo alla Localita —comprensivo

dell’opificio industriale e, per quanto qui d’interesse, di impianti e di macchinari) e
(b) verifica in loco della loro esistenza). La tabella seguente riassume I'attivita di

verifica.

N[ELENCO MACCHINARI INVENTARIATI PER AZIENDA RATINO QUANTITA' [CTU 2013 DECR. TRASF.27. 12.2016 CTU 2022 toto
1|Vendemmiatrice multinazionale New Holland Cv 90, con e 1 X

1A|poker per trattamenti Ditta Friuli e prepotatrice Ditta Cagnazzo 1 X X
2|Carrelli vendemmia a doppia forbice Ditta Gnagnarella 2 X X
3|Rimorchi per trasporto uva con vasche di acciaio inox Ditta Gnagnarella 3 X X
4| Atomizzatori per trattamenti antiparassitari da It 1.000 Ditta Gnagnarella 2 X X
5|Fresa Collari da mt 2,50 1 X X
6|Fresa Maschio da mt 1,50 1 X X
7 |Solforatrice da Kg 300 con vasca inox Ditta Friuli 1 X X
8|Cimatrice doppia bilatera Ditta Rinieri 2 X X

I

5O
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N[ELENCO MACCHINARI INVENTARIATI PER AZIENDA RATINO QUANTITA'|CTU 2013 [DECR. TRASF.27. 12.2016 CTU 2022 foto
9|Aratro interceppo bilaterale con doppia di schiera e lama Ditta Rinieri 1 X #3 SRk N
10| Trincia sermenti da int.1,50, Ditta Borrelli 1 X
11 |Aratro a dischi Ditta Verde Giglio 1 X
12|Botte per diserbo da 1t.800 Ditta Comet e Rimorchio Ditta Orma 1 X
13| Carrobotte con cisterna zincata da It. 6.000 ditta La Meccanica Agricola 1 X
14|Falciatrice Ditta Cimac 1 X
15| Defogliatrice con serbatoio olio idraulico Ditta Rinieri 1 X
16|Trivellatrice ditta Selvaggi 1 X X
17 |Rimorchi trasporto uva ditta Borrelli 2 X X
N|ELENCO MACCHINARI INVENTARIATI PER AZIENDA RATINO QUANTITA' [CTU 2013 |DECR. TRASF.27. 12.2016 CTU 2022 foto
18| Trattore Hurilman Cv 90 2 X X
19|Trattore New Holland Cv 90 3 X X
20|Trattore Landini Rex Cv 80 4 X X
21|Fattore Landini 5000 RF Cv 50 5 X X
22|Carrello elevatore tipo fuoristrada Manitu 6 X X

Dal riscontro incrociato e riassunto in tabella risulta ancora di proprieta della

azienda fallita la Vendemmiatrice multinazionale New Holland Cv 90, rinvenuta nel

d_e;m—ed ancora operativa.

Inoltre, come primo passo, sono stati definiti due lotti, non prima di aver ricostruito,

mediante lo studio dello storico delle particelle catastali coinvolte e la valutazione

dell'atto di rogito del 2018, la configurazione dell'insediamento a nord della citta di
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San Severo in localita “Coppa d’oro”(cit. quesito:verifica degli attuali dati catastali;

difatti, con atto a rogito del dot

la Curatela “Ratino” cedeva

che acquistava non per sé ma in favore del terzo
la piena proprieta degli

immobili siti nel Comune di San Severo alla Localits (g GGG

costituenti appezzamento di terreno con sovrastanti costruzioni riportato nel NCT al

Parimenti deve
procedersi in ordine all’Azienda Sud San Severo foglio n°110 — Localita “Ratino”).

Nella figura che segue & possibile vedere l'originaria configurazione dell’Azienda
fallita, insediamento nord, nel 2013, area rossa, come si evince anche dalla CTU
deII’in-La porzione delimitata dal colore giallo, invece, mostra la parte
inserita nella compravendita del 2018 e non piu di proprieta dell’Azienda fallita.
Successivamente si propone un quadro analitico di dettaglio di quanto

=)
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attuale proprieta

AZIENDA VITICOLA RATINO NORD DI SAN SEVERO
situazioneal 23.05.2013 situazioneal 23.11.2022 venditadel 26/07/2018
Foglion. part.n. sup. mq Foglion. part. n. sup. mq Foglio part. n. sup. mq
7 7 9239 7 859 21132 7
16051 860 22246 860 22246
7 10 4030 7 10 27890
23860
7 11 38055 7 864 277264
256800 861 1284
863 6
7 17 2177 7 17 18958
16781
7 18 2756 7 18 4668
1912
7 20 11973 7 20 12990
1017
7 305 5760 7 866 16982 7 866 16982
29615 867 6921 867 6921
868 9685 868 9685
7 308 35416 7 308 41057
5641
7 368 3000 7 869 7797 7 869 7797
12460 870 3109 870 3109
871 14 871 14
872 4540 872 4540
7 532 26700 7 873 156958 7
133300 874 3042 874 3042
TOTALI 636543 TOTALI 636543 TOTALI 74336

Foglion. part. n. sup. mq
7 859 21132
7 10 27890
7 864 277264

861 1284
863 6
7 17 18958
7 18 4668
7 20 12990
7 308 41057
7 873 156958
TOTALI 562207

Alla luce dei primi risultati e delle considerazioni inserite nel par. 4.5 sono stati

definiti i seguenti due lotti da porre in vendita:

1. Insediamento a nord di San Severo (Fg)- Localita “Coppa d’oro”; Catasto
Terreni: Foglio 7 partt. 10, 17, 18, 20, 308, 859, 861, 863, 864, 873
2. Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”: Catasto

Fabbricati Foglio 110 part. 470 sub 3 e 4; Catasto Terreni: Foglio 110partt. 7,
49, 62, 76, 78, 79, 144, 145, 316, 366, 367, 368,484.

| terreni di entrambi gli insediamenti sono oggetto di contratto di affitto del 24 luglio
2009 della durata di 30 anni, registrato in data 9 agosto 2009 al n. 4776/1T. Si deve
segnalare che le visure allegate al contratto non riguardano la particella 470 su cui

risultano esistenti i fabbricati, come si evince dal frazionalmento del 28 febbraio

2003 inserito in allegato a pag. 80.
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6. I lotti

6.1. Insediamento a nord di San Severo(Fg) — Localita “Coppa d’oro”: Catasto

terreni: Foglio 7 partt. 10, 17, 18, 20, 308, 859, 861, 863, 864, 873

identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali

Insediamento a nord di San Severo (Fg) in Localita “Coppa d’oro”, costituito da

terreni su cui insistono vigneti ed uliveti della totale consistenza di 56 ha 22 are 07

ca, identificati con i seguenti dati catastali:

. , . Superficie Reddito Reddito
Foglio | particella Porz Qualita Classe o )
haareca Dominicale€ agragrio €

AA ULIVVIGNETO2 | 4030 31,22 22,89

7 10 AB VIGNETO 3 23860 172,52 117,07
AA ULIVVIGNETO 2 2177 16,86 12,37

7 17 AB VIGNETO 3 16781 121,33 82,33
7 18 - VIGNETO 3 46 68 33,75 22,90
AA ULIVETO 3 11973 49,47 24,73

7 20 AB VIGNETO 3 1017 7,35 4,99
AA SEMINATIVO 3 35416 146,33 91,45

7 308 AB VIGNETO 3 5641 40,79 27,68
7 859 - ULIVVIGNETO2 | 21132 163,71 120,05
7 861 - ULIV VIGNETO 2 12 84 9,95 7,29
7 863 - ULIVVIGNETO 2 0006 0,05 0,03
7 864 - ULIVVIGNETO2 | 277264 2.147,92 1.575,14
7 873 - ULIVVIGNETO2 | 156958 1.215,93 891,68

Confini:partt. 872,868,860,277-279,229,719 a nord; partt. 9,233,29,24,237
ovest; partt.714,467,234 a sud; 231,396,307 e strada SP35 ad est.

ad
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descrizione dei beni anche mediante l'allegazione di planimetrie e di

fotografie degli stessi.

Il fondo rustico di cui si tratta € ubicato in localita “Coppa d’Oro” ed e raggiungibile,
provenendo da San Severo, percorrendo la SP n. 35 in direzione Torre Fortore,
per Km 4,00 circa fino ad arrivare ad un accesso in prossimita del vigneto
aziendale ubicato a sinistra della strada asfaltata.

Il fondo é costituito da un unico corpo avente una forma irregolare, all'interno del
quale si distinguono 2 “isole” di proprieta di terzi, la prima di piccola dimensione (Ha
0.30.42) ¢ costituita da una vasca per I'accumulo di acqua, mentre la seconda, di
maggiore estensione, & coltivata in parte a vigneto allevato a spalliera e sistema di
potatura a cordone speronato (Ha 4.10.57) ed in parte ad oliveto (Ha 4.08.76), tali
appezzamenti di terreno risultano intestate catastalmente a 2 diverse ditte.

La zona e caratterizzata da terreni di buona fertilita sui quali sono assai diffuse le
coltivazioni arbustive da alto reddito come la vite da vino allevata sia a “spalliera”

che a “tendone”, mentre tra le specie arboree troviamo l'olivo, tra questi ultimi
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prevalgono le varieta da olio come la “Peranzana”, la restante parte dei terreni é
destinata ad orticole oltre che a cereali e leguminose utili per le rotazioni agricole.

Il terreno ha giacitura di piano, seppur con una leggera pendenza da Sud verso
Nord, con una quota media di 85 m s.Il.m.m circa, ha una composizione
granulometrica di medio impasto, una buona fertilita chimico-fisica di base, in grado
di consentire la realizzazione delle piu importanti colture sia erbacee che arbustive
ed arboree, anche da alto reddito.

Relativamente alle fonti idriche per l'irrigazione il fondo & servito dalla rete pubblica
per l'irrigazione (Consorzio per la Bonifica della Capitanata), inoltre nel corso del
sopralluogo & stata riscontrata la presenza di n. 3 pozzi potenzialmente idonei alla
captazione delle acque di falda da utilizzarsi anche a scopi irrigui, ma dei quali al
momento non si conoscono le caratteristiche piu importanti come la profondita e la
portata e cid0 a causa della contingente impossibilita di accedere agli archivi della
Regione Puglia ex Genio Civile di Foggia, per i lavori di ristrutturazione attualmente
in corso.

La situazione debitoria con il Consorzio di Bonifica e stata illustrata nel paragrafo
relativo ai dati ed alle informazioni acquisite. Resta inteso che la potenzialita delle
fonti idriche potra essere sfruttata in pieno solo dopo aver regolarizzato la posizione
debitoria.

Dal punto di vista urbanistico il fondo rustico Coppa d’Oro ricade tutto in < Zona
Agricola Radicosa (di alto valore agronomico di pregio ambientale e paesaggistico).
Ad oggi il fondo risulta in gran parte coltivato a vite per la produzione di uva da
vino, allevata a spalliera con sistema di potatura a cordone speronato ed in parte
olivetato per la produzione di olive da olio in gran parte appartenenti alla varieta
‘Peranzana” ed allevate a vaso.

Dai rilievi effettuati durante il sopralluogo dello scorso 24/11/2022 e dalle
informazioni acquisite attraverso lo studio delle aereo-fotogrammetrie consultabili in
rete, per quanto riguarda I'estensione delle colture presenti sul fondo rustico in

oggetto, € possibile riportare quanto segue:

- Vigneti: Ha 50,00 circa;

- Oliveti: Ha 3,70 circa;

- Strade e capezzagne: Ha 2,50 circa.
In Totale Ha 56,20 circa
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| vigneti, come gia detto sono allevati a spalliera con potatura a cordone speronato,
I'epoca di impianto risale mediamente a 20 anni fa circa, il sesto di impianto € di m
2,00 x m 0,80 (numero teorico di piante per Ha 6.250) sono provvisti di impianto di
irrigazione del tipo a micro-portata di erogazione idoneo a consentire un notevole
risparmio idrico.

Le varieta coltivate sono il Primitivo, I'’Aglianico, il Montepulciano e 'Uva di Troia.
Gli oliveti sono disetanei tra loro, alcuni sono costituiti da piante secolari ed altri da
impianti realizzati nell’'ultimo decennio. La forma di allevamento ¢ il vaso, il sesto di
impianto non & sempre regolare, in alcuni casi sono state riscontrate “fallanze” oltre
la norma.

Si fa presente che l'intero fondo rustico rientra nell’area riconosciuta per la
produzione di vini DOC A (San Severo), DOC C (Tavoliere delle Puglie) e IGT
(Puglia).

Inoltre da una prima analisi, I'intero fondo rustico risulta condotto nel rispetto dei
metodi dell’agricoltura biologica, secondo quanto previsto dal Reg. UE 848/18,
come risulta dal certificato CE_1600_11552 22 del 10/08/2022 (scadenza
10/08/2025).

Un particolare approfondimento & necessario per illustrare ancora meglio la

presenza della seconda isola all'interno del fondo rustico “Coppa d’Oro” ed in

particolare dell’appezzamento intestato catastalmente a —
-n sede in San Severo — Fg e coltivato a vigneto.

Tale vigneto, che come gia detto & esteso Ha 4.10.57, risulta in perfetta continuita
strutturale con uno dei vigneti di proprieta della “Azienda Viticola Ratino S.a.s. di
Plescia Carlo C. — Societa Agricola in Liquidazione” tanto che le due parti, seppur
di 2 diversi proprietari, vanno a costituire un'unica unita produttiva, estesa

complessivamente Ha 14,00 circa (di cui Ha 10 circa di proprieta del fallimento ed

Ha 4 circa di proprieté_
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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; in dettaglio, deve accertarsi I'esatta consistenza dei terreni di cui
allo “Insediamento a Nord San Severo (foglio n°7) Localita “Coppa d’oro”,

Si ricorda che per gli scopi della presente relazione, la valutazione sara circoscritta
esclusivamente alla destinazione agricola del fondo non manifestando ad oggi altro
tipo di destinazioni; pertanto, saranno presi in considerazione solo quei fattori in
grado di incidere direttamente sulla redditivita agricola dei terreni.

Per la valutazione in oggetto il metodo di stima per confronto diretto o
“‘comparativo” & da considerarsi il piu idoneo.

Tale metodo €& basato sulla formazione di un campione rappresentativo di
compravendite reali di immobili, ottenuto attraverso un’indagine di mercato, che ha
visto coinvolte diverse figure economiche operanti nel settore della compravendita
dei fondi rustici (notai, intermediari, potenziali acquirenti, prezzi di altri fondi posti in
vendita), oltre all’esperienza dello scrivente, che grazie all’attivita di libero
professionista, svolta su tutto il territorio provinciale, € a conoscenza del relativo
mercato fondiario ed ha potuto procedere con una stima di tipo sintetico-
comparativo, che consiste nella valutazione per confronto con altri fondi simili per
condizioni estrinseche ed intrinseche nell’ambito dello stesso mercato, e di cui sono
noti i recenti prezzi di compravendita, formando tre classi di comparazione
rispettivamente per i vigneti, gli oliveti ed i seminativi.

Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche dei vigneti da valutare e delle indagini
svolte dallo scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno vitato il pia probabile
valore di mercato unitario di €/Ha 42.000,00.

Mentre, tenuto conto delle caratteristiche degli oliveti da valutare e delle indagini
svolte dallo scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno olivetato il piu
probabile valore di mercato unitario di €/Ha 26.000,00.

In ultimo, tenuto conto delle caratteristiche dei terreni seminativi, nel nostro caso
rappresentate da strade e capezzagne, da valutare e delle indagini svolte dallo
scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno seminativo il piu probabile valore
di mercato unitario di €/Ha 30.000,00.
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Tali valutazioni trovano conferma anche nei listini del’O.V.A. (Osservatorio dei
Valori Agricoli) della provincia di Foggia, con riferimento ai terreni aventi
caratteristiche simili a quello in oggetto.

Ne consegue che il piu probabile valore di mercato complessivo del fondo di
“Coppa d’Oro” ammonta a:

e Vigneto: Ha 50,00 x €/Ha 42.000,00 = € 2.100.000,00;

e Oliveto: Ha 3,70 x €/Ha 26.000,00 = € 96.200,00;

e Seminativo: Ha 2,50 x €/Ha 30.000,00 = € 75.000,00.
Complessivamente: € 2.271.200,00

La determinazione del valore di mercato appena indicato non tiene ancora conto
perod di una prima causa di deprezzamento, dovuta alla continuita strutturale del
vigneto di proprieta della “Societa agricola in Liquidazione” con quello di proprieta
della “Tenute Sannella Societa Agricola S.r.l., con sede in San Severo - Fg”, che
viene quantificato dallo scrivente in termini percentuali al 5% circa sull’intero valore
di mercato sopradetto.

Anche la concessione in affitto alla “Capitanata Agricola s.r.l. (contratto di affitto del
24/07/2009 e della durata di anni 30) del fondo rustico “Coppa d’Oro” determina un
ulteriore notevole deprezzamento quantificato in termini percentuali al 20% circa
sull'intero valore di mercato sopradetto.

Se ne ricava quindi che il piu probabile valore di mercato del fondo rustico “Coppa
d’Oro” & pari ad € 1.703.400.00 (€ 2.271.200,00 x 75%).

Ricostruzione della vicenda traslativa degli immobili.

Particelle . 10, 17, 18, 20, 859, 861, 863, 864, 873

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2010 al 06/08/2009:
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-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261
registrato in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA"' Voltura n.
5877.1/2004 - Pratica n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 20/05/1989 al 16/10/2010

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 20/05/1989 Pubblico ufficiale CASSANO Sede SAN
SEVERO (FG) Repertorio n. 19517 - UR Sede SAN SEVERO (FG) Registrazione
n. 514 registrato in data 09/06/1989 - Voltura n. 7436.1/1990 in atti dal 24/02/1993

Particella.308
Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 09/09/2004 al 06/08/2009:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 09/09/2004 Pubblico ufficiale NOT. STELLA Sede
SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 1383 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 3213 registrato in data 10/09/2004 - PERMUTA Voltura n.
19044.1/2005 - Pratica n. FG0207721 in atti dal 17/11/2005

Situazione degli intestati dal 30/03/1989 al 09/09/2004

ato a SAN SEVERO (FG) i_
roprieta” per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 30/03/1989 Pubblico ufficiale ORSI ALEARDO Sede
SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 29680 Sede SAN SEVERO (FG) Registrazione
n. 1445 registrato in data 03/04/1989 - n. 2950.1/1989 in atti dal 12/03/1990
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Individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando per
ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo
base.

LOTTO Il:Insediamento anord di San Severo (Fg) in Localita “Coppa d’oro”,

costituito da terreni su cui insistono vigneti ed uliveti della totale consistenza di 56

ha 22 are 07 ca con accesso dalla SP 35 identificati con i seguenti dati catastali:

. , . Superficie Reddito Reddito
Foglio | particella Porz Qualita Classe o )
haareca Dominicale€ agragrio €

AA ULIV VIGNETO 2 40 30 31,22 22,89

7 10 AB VIGNETO 3 23860 172,52 117,07
AA ULIV VIGNETO 2 2177 16,86 12,37

7 17 AB VIGNETO 3 16781 121,33 82,33
7 18 - VIGNETO 3 46 68 33,75 22,90
AA ULIVETO 3 11973 49,47 24,73

7 20 AB VIGNETO 3 1017 7,35 4,99
AA SEMINATIVO 3 35416 146,33 91,45

7 308 AB VIGNETO 3 5641 40,79 27,68
7 859 - ULIVVIGNETO2 | 21132 163,71 120,05
7 861 - ULIV VIGNETO 2 12 84 9,95 7,29
7 863 - ULIV VIGNETO 2 0006 0,05 0,03
7 864 - ULIVVIGNETO2 | 277264 2.147,92 1.575,14
7 873 - ULIVVIGNETO2 | 156958 1.215,93 891,68

Confini:partt. 872,868,860,277-279,229,719 a nord; partt. 9,233,29,24,237
ovest; partt.714,467,234 a sud; 231,396,307 e strada SP35 ad est.

Prezzo base: 1.700.000 (unmilionesettecentomila//00) euro

Accertamento dell’'esistenza di eventuali formalita pregiudizievoli, vincoli od
oneri gravanti sui beni:

Di seguito sono riportate tutte le formalita presenti nellaccesso alla banca dati
ipocatastale. Per quelle in cui il presente elenco non risulta esaustivo € riportata, in

fondo, la specifica.
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ISCRIZIONE del 19/12/1990 - Registro Particolare 2108 Registro Generale 26477
Pubblico ufficiale GIULIANI LEONARDO Repertorio 20678 del 13/12/1990
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1.  Annotazione n, 337 del 01/02/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 19/02/1993 - Registro Particolare 2653 Registro Generale 3040
Pubblico ufficiale DI BITONTO FRANCESCO Repertorio 39317 del 27/01/1993
ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO

Nota disponibile in formatc immagine

1SCRIZIONE del 10/02/2001 - Registro Particolare 358 Registro Generale 2750

Pubblico ufficiale LA MONACA EMMA Repertorio 55547 del 07/02/2001

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3491 del 16/12/2004 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Comunicazione n. 3055 del 27/10/200¢ di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
31/1¢/2008,
Cancellazione totale eseguita in data 26/10/2009 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.
Lgs 385/1993)

ISCRIZIONE del 25/06/2004 - Registro Particolare 2719 Registro Generale 16770
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166/303 del 24/06/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 3588 del 26/08/2004

¥ NOTA ANNOTATA

Annotazione n. 201 del 21/01/2005 (POSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1488 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1312 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n, 693 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

ool wem

6. Annotazione n, 1981 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)
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[SCRIZIONE del 26/08/2004 - Registro Particolare 3588 Registro Generale 21754
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166 del 24/06/2004

[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA I FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2719 del 2004

Documenti sitccessivi correlati:

1. Annotazione n. 200 del 21/01/2005 (POSTERGAZIONE DI GRADO}
Annotazione n. 1489 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI}

Annotazione n. 1313 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI}

Annotazione n, 694 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE D1 BENI)

Annotazione n. 1982 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI}

N o w2

ISCRIZIONE del 17/09/2004 - Registro Particolare 3775 Registro Generale 23057
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1393/375 del 14/09/2004

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

Annotazione n. 1342 del 26/04/2006 (SURROGAZIONE)

Annotazione n. 3074 del 13/08/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)}
Annotazione n. 3075 del 13/08/2007 (FROGAZIONE PARZIALE)
Annotazione n. 3818 del 21/09/2007 (ANNOTAZIONE ALL'ISCRIZICNE)
Annotazione n. 1490 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)
Annotazione n. 1314 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)
Annotazione n. 695 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)
Annotazione n, 1983 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

L s B B L T <t T

TRASCRIZIONE del 10/09/2004 - Registro Particolare 16638 Registro Generale 22672
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1383/370 del 09/09/2004

ATTO TRA VIVI - FERMUTA

Nota disponibile in formato elettronico

ANNOTAZIONE del 16/12/2004 - Registro Particolare 3491 Registro Generale 30714
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1384 del 09/09/2004
ANNOTAZIONE A ISCRIZICNE - RESTRIZIONE DI BENI

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 358 del 2001
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TRASCRIZIONE del 06/08/2009 - Registro Particolare 13314 Registro Generale 19852

Pubblico ufficiale CALDERIS] CLORINDA CONCETTA CAMILLA LUCIA Repertorio 20633/10624 del
24/07/2009

ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettrenico

TRASCRIZIONE del 30/11/2010 - Registro Particolare 17211 Registro Generale 25656
Pubblico ufficiale PASCUCCI FABRIZIC Repertorio 130267384 del 17/11/2010

ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALL A TITOLO ONEROSO

Nota disponibile in formato elettronico

[SCRIZIONE del 20/12/2010 - Registro Particolare 5052 Registro Generale 27292
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio 113399 del 15/12/2010
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART 77 DPR 29/09/1973 N 602

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 07/03/2011 - Registro Particolare 3509 Registro Generale 5340
Fubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1133 del 03/03/2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTLELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 31/07/2012 - Registro Particolare 11660 Registro Generale 15012
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE DI FOGGIA Reperterio 2236 del 65/06/2012
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Nota disponibile in formato elettronico

La Trascrizione del 19/02/1993 & una servitu di acquedotto in favore del Consorzio
di Bonifica della Capitanata

La Trascrizione del 30/11/2010 €& una servitu di elettrodotto a favore di
SOLAREOLICA - Srl

Verifica della regolaritd _edilizia ed urbanistica dei beni, nonché
allaccertamento dell’esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi,
previa _acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa;

In particolare, per gli immobili urbani I'esperto dovra:
a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati;

b) accertare se siano stati costruiti prima dell01/09/1967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi della licenza o

. 14/09/2023
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concessione edilizia ovvero della concessione in sanatoria eventualmente
rilasciata dalla competente autorita amministrativa;

c) verificare se sono stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
al’epoca della loro costruzione. Ove sia riscontrata I'esistenza di opere
abusive, descrivere le suddette opere precisando se siano 0 meno
suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione.

Non sono presenti fabbricati. Per le indicazioni del PUG del Comune di San Severo
si rimanda al Certificato di Destinazione Urbanistica :
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Verifica della sussistenza dell’attestato di prestazione energetica relativa al
compendio in stima, provvedendo, qualora essa non Vi sia, alla
predisposizione della medesima attestazione.

Non & richiesto per questa tipologia di immobili.

. 14/09/2023
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6.2. Insediamento a sud di San Severo (Fg)- Localita “Ratino”: Catasto
Fabbricati Foglio 110 part. 470 sub 3 e 4; Catasto Terreni: Foglio 110partt.
7,49, 62,76, 78, 79, 144, 145, 316, 366, 367, 368,484.

Identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali

Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”, costituito da tre
fabbricati: villa unifamiliare, un fabbricato ufficio/deposito ed un fabbricatodeposito

e da terreni della consistenza di 35 ha 19 are 06 ca. | dati catastali sono i seguenti:

Foglio | particella Sub Categoria Consistenz Superficie Rendita €
a catastale
110 470 3 A3 19,5 vani | *47 maesc. 1.208,51
scoperte439 mq
110 470 4 D/10 4.050,00
Indirizzo: STRADA STATALE 16 PER FOGGIA Piano T-1
Confini: particella 484
Foglio | particella Porz Qualita Classe superficie Re.dcthto Redd!to
haareca Dominicale€ agragrio €
AA ULIV VIGNETO 2 9096 70,47 51,67
110 7 AB VIGNETO 1 30619 553,47 237,20
AA ULIVVIGNETO2 | 7502 58,12 42,62
110 49 AB VIGNETO 1 45825 828,33 355,00
110 62 - VIGNETO 1 10943 197,81 84,77
110 76 - ULIVETO 3 12340 50,98 25,49
AA ULIVVIGNETO2 [ 1390 10,77 7,90
110 78 AB VIGNETO 1 4900 88,57 37,96
110 79 - ULIVVIGNETO2 | 37214 288,29 211,41
110 144 - ULIVETO 2 12340 70,10 35,05
110 145 - VIGNETO 1 12350 223,24 95,67
AA ULIVVIGNETO2 | 0504 3,90 2,86
110 316 AB VIGNETO 1 10682 193,09 82,75
AA ULIV VIGNETO 2 2101 16,28 11,94
110 366 AB VIGNETO 1 51226 925,96 396,84
110 367 - VIGNETO 1 5955 107,64 46,13
AA ULIVVIGNETO2 | 8769 67,93 49,82
110 368 AB VIGNETO 1 8128 146,92 62,97
110 484 - VIGNETO 1 80022 1.445,48 619,92

Confini: partt.16,47,340,338,259,321, 308, 305,307 a nord; partt. 487,488 ad ovest;
partt. 80,132,133,391,573,151,152, 370, 482 a sud; partt. 11 (regio tratturo), 259,
258, 498, 401, 256, 350, 255, 501, 262, 254, 419, 321 ad est.
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Descrizione dei beni anche mediante l'allegazione di planimetrie e di
fotografie degli stessi;

Il fondo rustico ed i fabbricati di cui si tratta sono ubicati in localita “Ratino” e
raggiungibili provenendo da San Severo, percorrendo la SS n. 16 in direzione
Foggia, per Km 2,5 circa fino ad arrivare ad una stradina di accesso che conduce al
cancello aziendale ubicato a destra della strada asfaltata.

| fabbricati presenti sono situati allingresso dell'insediamento, appena entrati dalla
SS 16. Varcato il cancello automatico d’'ingresso, sulla sinistra si incontra per prima
la villetta unifamiliare, a seguire il fabbricato sede di uffici, abitazione custode e
deposito macchinari che si sviluppa perpendicolarmente alla villetta, alle spalle
della quale € presente un deposito/magazzino, una volta sede del frantoio.

La villetta unifamiliare ha [l'accesso principale sulla stradina d’ingresso
all'insediamento. E’ costituita da due piani con tetto spiovente, costruita in struttura
intelaiata in c.a., murature in blocchi forati, copertura in coppi. La villetta ha finiture
di ottimo livello, infissi in allumino e grate anti intrusione esterne. Sono presenti
impianto idrico, fognario, di condizionamento e riscaldamento, completati dalla
presenza di due camini. Al piano terra si sviluppa la zona giorno con ampia cucina,
locale di servizio, 3 servizi e due saloni, uno nel corpo del fabbricato ed il secondo
a forma di L annesso all’originaria struttura con copertura lignea. La zona notte si
sviluppa al secondo piano con 4 camere e 3 servizi. Di seguito si riportano le
planimetrie con I'evidenza delle modifiche rispetto a quelle catastali, affiancate dalle
foto principali che permettono una piu completa descrizione.

Il fabbricato successivo € costituito da una struttura in legno che fa da tettoia per
ricovero di automezzi, il resto dell’edificio € in struttura mista, prefabbricata e
acciaio, con copertura in pannelli a sandwich. | locali adibiti ad uffici ed abitazione,
tutti dotati di servizi igienici, hanno infissi in alluminio e legno e sono dotati di
impianti idrici, fognario, di condizionamento e riscaldamento. Infine, nella parte
terminale del fabbricato &€ presente un deposito delle attrezzature da cui si evince
chiaramente la tipologia e la struttura dellimmobile. Anche in questo caso le foto
riportate di seguito rendono bene l'idea.
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Alle spalle della villetta &€ presente un locale magazzino/deposito, di struttura mista
prefabbricata ed acciaio e copertura con pannelli sandwich. L'immobile &€ suddiviso
in tre locali, due adibiti a magazzino ed il terzo sede di un ex frantoio, con annessi
servizi igienici. Su due lati del fabbricato si sviluppa una struttura in acciaio che fa
da tettoia chiusa mediante un telo in plastica adatto allo scopo. Tutti i fabbricati
appena descritti costituiscono un compendio immobiliare funzionale ai terreni di cui
si dira in seguito ma perfettamente indipendenti dagli stessi, ragion per cui si &

effettuata una valutazione specifica.

I fondo & costituito da un unico corpo avente una forma irregolare ed é
raggiungibile dall'ingresso che serve i fabbricati appena descritti ed anche dalla
SP20. Cio, come detto in precedenza, rende i soli terreni indipendenti dai fabbricati.

Anche in questo caso, la zona é caratterizzata da terreni di buona fertilita sui quali
sono assai diffuse le coltivazione arbustive da alto reddito come la vite da vino
allevata sia a “spalliera” che a “tendone”, mentre tra le specie arboree troviamo
l'olivo, tra questi ultimi prevalgono le varieta da olio come la “Peranzana”, la
restante parte dei terreni & destinata ad orticole oltre che a cereali e leguminose
utili per le rotazioni agricole.

Il terreno ha giacitura di piano, con una quota media di 59 m s.I.m.m circa, ha una
composizione granulometrica di medio impasto, una buona fertilita chimico-fisica di
base, in grado di consentire la realizzazione delle piu importanti colture sia erbacee
che arbustive ed arboree, anche da alto reddito.

Relativamente alle fonti idriche per l'irrigazione il fondo & servito dalla rete pubblica
per l'irrigazione (Consorzio per la Bonifica della Capitanata), inoltre nel corso del
sopralluogo € stata riscontrata la presenza di n. 1 pozzo potenzialmente idoneo alla
captazione delle acque di falda da utilizzarsi anche a scopi irrigui, ma del quale al
momento non si conoscono le caratteristiche piu importanti come la profondita e la
portata e ci0 a causa della contingente impossibilita di accedere agli archivi della
Regione Puglia ex Genio Civile di Foggia, dovuta ai lavori di ristrutturazione
attualmente in corso.

La situazione debitoria con il Consorzio di Bonifica é stata illustrata nel paragrafo
relativo ai dati ed alle informazioni acquisite. Resta inteso che la potenzialita delle
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fonti idriche potra essere sfruttata in pieno solo dopo aver regolarizzato la posizione
debitoria.

Dal punto di vista urbanistico il fondo rustico “Ratino” ricade tutto in < Zona Agricola
Pregiata (di alto valore agronomico a produzione specializzata),

Ad oggi il fondo risulta in gran parte coltivato a vite per la produzione di uva da
vino, allevata a spalliera con sistema di potatura a cordone speronato ed in parte
olivetato spazio per la produzione di olive da olio in gran parte appartenenti alla
varieta “Peranzana” ed allevate a vaso e di olive da mensa della varieta “Bella di

Cerignola”.

Dai rilievi effettuati durante il sopralluogo dello scorso 24/11/2022 e dalle
informazioni acquisite attraverso lo studio delle aereo-fotogrammetrie consultabili in
rete, per quanto riguarda I'estensione delle colture presenti sul fondo rustico in
oggetto, € possibile riportare quanto segue:

e Vigneti: Ha 28,70 circa;

e Oliveti: Ha 3,60 circa;

e Strade e capezzagne: Ha 2,70 circa.
In Totale Ha 35,00 circa

| vigneti, come gia detto, sono allevati a spalliera con potatura a cordone
speronato, I'epoca di impianto risale mediamente a 20 anni fa circa, il sesto di
impianto € di m 2,00 x m 0,80 (numero teorico di piante per Ha 6.250) sono
provvisti di impianto di irrigazione del tipo a micro-portata di erogazione idoneo a
consentire un notevole risparmio idrico.

Le varieta coltivate sono il Primitivo, lo Chardonnay ed il Bombino Bianco.

Gli oliveti sono disetanei tra loro, lungo le strade interne aziendali si trovano
numerose piante di olive da mensa.

La forma di allevamento é il vaso, il sesto di impianto non € sempre regolare, in

alcuni casi sono state riscontrate “fallanze” oltre la norma.
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Si fa presente che l'intero fondo rustico rientra nell’area riconosciuta per la
produzione di vini DOC A (San Severo), DOC C (Tavoliere delle Puglie) e IGT
(Puglia).

Inoltre da una prima analisi, I'intero fondo rustico risulta condotto nel rispetto dei
metodi dell’agricoltura biologica, secondo quanto previsto dal Reg. UE 848/18,
come risulta dal certificato CE_1600_11552 22 del 10/08/2022 (scadenza
10/08/2025).
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Data 21/11/2022 - n. T429496 -

Richiedente: CSRGMM69R271158U

piazzale stessa ditta
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piazzale stessa ditta

—_—t

magazzino

deposito attrezzi l

piazzale stessa ditta

Richiedente: CSRGMM69R271158U
A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

t Dichiarazions Protocollb m. FGOUGSA08 del 08/0372010"
Agenzia del Teriforio Planimetria di u.i.u.in Comune di San Severo
CATASTO FABBRICATI Contrada Ratino oV
Ufficio Provinciale di tastalis Compilata da:
Foggia Semione: Venditti Giancarlo
Foglio: 110 Iscritto all'albo:
Geometri
Particella: 470
balterno: 4 Prov. Foggia N. 1138
dobeda n. 3 soala 1:200 |
| RIF. PLANMETRIA GENERALE "B" E"I" 1
PIANO TERRA
piazzale stessa ditta H=370m
H=3,50m
tettoia

470 - Subalterno 4 >

“omune di SAN SEVERO(1158) - < Fogl
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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; in dettaglio, deve accertarsi I'esatta consistenza dei terreni di cui
all’Azienda Sud San Severo foglio n°110 — Localita “Ratino”.

La metodologia di stima dei beni immobili & stata prima d'ora illustrata in
metodologia. La posizione dei fabbricati, la tipologia e la mancanza di
compravendita recenti di contesti simili hanno spinto lo scrivente ad utilizzare |l
prezzo unitario al mqg. Tale dato e stato desunto da valori relativi alle zone
periferiche del Comune di San Severo e successivamente adattato al caso di
specie. In definitiva si € preso per la villetta unifamiliare il valore di 720 €/mq,
mentre per i depositi/uffici il valore di 380 €/mqg. Chiaramente non si & tenuto conto
che, nel fabbricato ad uso uffici, attualmente, alcuni locali sono adibiti ad
abitazione. Di seguito si riporta il calcolo delle superfici commerciali e la stima del
valore di mercato piu probabile.

Superficie Peso mercantile Superficiecommerciale

VILLETTA mq mq
Piano primo, 99,87 1,00 99,87
Balcone, 13,64 0,35 4,77
Piano terra 131,20 1,00 131,20
Piano terra, sala feste 213,78 0,50 106,89
Giardino 683,02 0,10 68,30
Totale superfici 1141,51 411,04
Valore di mercato 295.945,92 €
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Superficie Peso mercantile Superficiecommerciale

UFFICI/DEPOSITO mq mq
Uffici 184,80 1,00 184,80
Ricovero mezzi 104,88 0,50 52,44
Tettoia 45,00 0,35 15,75
Totale superfici 334,68 252,99
Valore di mercato 96.136,20 €
Superficie Peso mercantile Superficiecommerciale

DEPOSITO mq mq
Magazzino 294,80 1,00 294,80
Tettoia 123,20 0,35 43,12
Totale superfici 418,00 337,92
Valore di mercato 128.409,60 €
Strade di accesso/egresso 1932,40 0,05 96,62
36.715,60 €

Totale complessivo superficie su cui insistono i fabbricati 3713,08

Valore di mercato totale fabbricati 557.207,32 €

La stima e riferita ai soli immbili ed alla viabilita ad essi funzionale anche perché,

come detto e ribadito, tale compendio ha una configurazione autonoma dai terreni.

Per quanto riguarda i terreni, si ricorda che per gli scopi della presente relazione, la

valutazione sara circoscritta esclusivamente alla destinazione agricola del fondo

non manifestando ad oggi altro tipo di destinazioni, pertanto saranno presi in

considerazione solo quei fattori in grado di incidere direttamente sulla redditivita

agricola dei terreni.

Per la valutazione in oggetto il metodo di stima per confronto diretto o

“‘comparativo” & da considerarsi il piu idoneo.
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Tale metodo €& basato sulla formazione di un campione rappresentativo di
compravendite reali di immobili, ottenuto attraverso un’indagine di mercato, che ha
visto coinvolte diverse figure economiche operanti nel settore della compravendita
dei fondi rustici (notai, intermediari, potenziali acquirenti, prezzi di altri fondi posti in
vendita), oltre all’esperienza dello scrivente, che grazie all’attivita di libero
professionista, svolta su tutto il territorio provinciale, € a conoscenza del relativo
mercato fondiario ed ha potuto procedere con una stima di tipo sintetico-
comparativo, che consiste nella valutazione per confronto con altri fondi simili per
condizioni estrinseche ed intrinseche nell’ambito dello stesso mercato, e di cui sono
noti i recenti prezzi di compravendita, formando tre classi di comparazione
rispettivamente per i vigneti gli oliveti ed i seminativi.

Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche dei vigneti da valutare e delle indagini
svolte dallo scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno vitato il piu probabile
valore di mercato unitario di €/Ha 42.000,00.

Mentre, tenuto conto delle caratteristiche degli oliveti da valutare e delle indagini
svolte dallo scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno olivetato il piu probabile
valore di mercato unitario di €/Ha 26.000,00.

In ultimo, tenuto conto delle caratteristiche dei terreni seminativi, nel nostro caso
rappresentate da strade e capezzagne, da valutare e delle indagini svolte dallo
scrivente, si reputa di poter attribuire al terreno seminativo il piu probabile valore
di mercato unitario di €/Ha 30.000,00.

Tali valutazioni trovano conferma anche nei listini del’O.V.A. (Osservatorio dei
Valori Agricoli) della provincia di Foggia, con riferimento ai terreni aventi
caratteristiche simili a quello in oggetto.

Ne consegue che il piu probabile valore di mercato complessivo del fondo di

“Ratino” ammonta a:

- Vigneto: Ha 28,70 x €/Ha 42.000,00 = € 1.205.400,00;

- Oliveto: Ha 3,60 x €/Ha 26.000,00 = € 93.600,00;

- Seminativo: Ha 2,70 x €/Ha 30.000,00 = € 81.000,00.
Complessivamente: € 1.380.000,00
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La determinazione del valore di mercato appena indicato non tiene ancora conto
pero di una causa di deprezzamento, dovuta alla cessione in affitto alla “Capitanata
Agricola s.r.l. (contratto di affitto del 24/07/2009 e della durata di anni 30) del fondo
rustico “Ratino” che determina un notevole deprezzamento quantificato in termini
percentuali al 20% circa sull’intero valore di mercato sopradetto.

Se ne ricava quindi che il piu probabile valore di mercato del fondo rustico “Ratino”

¢ pari ad € 1.104.000,00 (€ 1.380.000,00 x 80%).

Ricostruzione della vicenda traslativa degli immobili.

Particelle .470 sub 3,4

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 30/10/2003 al 06/08/2009:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 30/10/2003 Pratica n. 304186 in atti dal
30/10/2003 COSTITUZIONE (n. 1902.1/2003)

Particelle .470 (originario terreno su cui si é edificato gia part.8)

Situazione degli intestati dal 17/06/2002 al 28/10/2003:

--AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 17/06/2002 Pratica n. 127718 in atti
dal 17/06/2002 (n. 1293.1/2002)

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 17/06/2002
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-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

nata a SAN SEVERO (FG) il -

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/11/1966 Pubblico ufficiale
RIUNIONE PARTITE - Voltura n. 9324.1/1988 in atti dal 18/06/1990

Particelle .7, 62, 366

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261
registrato in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA' Voltura n.
5877.1/2004 - Pratica n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)

i?@; Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

-nata a sAN severo (FG) i (D -

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/11/1966 Pubblico ufficiale
RIUNIONE PARTITE - Voltura n. 9324.1/1988 in atti dal 18/06/1990

Particelle .49,367

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261
registrato in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA" Voltura n.
5877.1/2004 - Pratica n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubbilico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

-nata a SAN SEVERO (FG) il 11/10/1917 -

.I:T@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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DATI DERIVANTI DA Atto del 04/11/1966 Pubblico ufficiale D’ ANGELO MATTEO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 20064 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione Volume 165 n. 2210 registrato in data 22/11/1986 - Voltura n.
722886 in atti dal 25/03/1988 in atti dal 09/04/1990

Particelle .484

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & CSede in FOGGIA
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 15/01/2010 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 15/01/2010 Pratica n. FG0010752 in
atti dal 15/01/2010 presentato il 14/01/2010 (n. 10752.1/2010)

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 15/01/2010

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261
registrato in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA" Voltura n.
5877.1/2004 - Pratica n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 1043 registrato in data 22/03/1999 - Voltura n. 2152.2/1999 in atti
dal 04/05/2000

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

- nata a SAN severo (FG) i (D -

i?@; Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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Particelle .76,144

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 03/07/2001 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714 - Proprieta” per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 03/07/2001 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 103371 registrato in data -
COMPRAVENDITA Trascrizione n. 11191.1/2001 Reparto Pl di FOGGIA in atti dal
18/07/2001

Situazione degli intestati dal 26/01/1996 al 03/07/2001

. nato a SAN SEVERO (FG) i

DATI DERIVANTI DA Atto del 26/01/1996 Pubblico ufficiale ORSI A. Sede SAN
SEVERO (FG) Repertorio n. 33526 - Voltura n. 1945.1/1996 in atti dal 26/02/1997

Situazione degli intestati dal 18/04/1990 al 26/01/1996

Leonarda nata a SAN SEVERO (FG) il -

Proprieta' 3/9

a san severo (FG) i (D

prieta' 1/9

nato a SAN SEVERO (FG) il
o D
nato a sAN severo (F6) i (D

roprieta' 1/9

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del
18/04/1990 - UR Sede SAN SEVERO (FG) Registrazione Volume 179 n. 768
registrato in data 04/09/1990 - Voltura n. 6487.1/1990 in atti dal 16/02/1993

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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Particelle 78

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261
registrato in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA"' Voltura n.
5877.1/2004 - Pratica n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 04/05/2000al 16/10/2000
-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/05/2000 Pubblico ufficiale
FUSIONE PARTITE Sede SAN SEVERO (FG) - Voltura n. 2593.2/2000 in atti dal
04/05/2000

Situazione degli intestati dal 28/01/1985 al 04/05/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO SOCIETA IN ACCOMANDITA SEMPLICE DI
DOTTORE GIUSEPPE PISANTE E CProprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 28/01/1985 Pubblico ufficiale
RIUNIONE PARTITE - Voltura n. 9324.2/1988 in atti dal 18/06/1990

Situazione degli intestati dal 20/07/1981 al 28/01/1985

-RATINO SASSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta™ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 20/07/1981 Pubblico ufficiale D ANGELO MATTEO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 88305 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 4289 registrato in data 10/08/1981 - Voltura n. 791481 in atti dal
18/12/1985

L@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: echa82
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Particelle 79, 316

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261
registrato in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA" Voltura n.
5877.1/2004 - Pratica n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 04/05/2000 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.AS. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/05/2000 Pubblico ufficiale
FUSIONE PARTITE Sede SAN SEVERO (FG) - Voltura n. 2593.1/2000 in atti dal
04/05/2000

Situazione degli intestati dal 01/03/1999 al 04/05/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 01/03/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 87261 - Voltura n. 2152.1/1999 in atti dal
31/03/1999

Situazione degli intestati fino al 01/03/1999

nata a SAN SEVERO (FG)
ata a SAN SEVERO (FG)
ato a SAN SEVER
omproprietario

Comproprietario
rietario

.I:T@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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Particelle 368

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261
registrato in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA" Voltura n.
5877.1/2004 - Pratica n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 04/05/2000 al 16/10/2000
-AZIENDA VITICOLA RATINO S.AS. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/05/2000 Pubblico ufficiale
FUSIONE PARTITE Sede SAN SEVERO (FG) - Voltura n. 2593.1/2000 in atti dal
04/05/2000

Situazione degli intestati dal 12/04/1999 al 04/05/2000

-AZIENDA  VITICOLA RATINO & CSede in  SAN SEVERO
(FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 12/04/1999 Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 88164 - Voltura n. 3115.1/1999 in atti dal
21/05/1999

Situazione degli intestati fino al 12/04/1999

nata a SAN SEVERO (FG) j - Comproprietario
ata a SAN SEVERO (F rietario
nato a SAN SEVE [

omproprietario

.I:?@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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Particelle 145

Situazione degli intestati dal 06/08/2009 ad oggi:

- AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI PLESCIA CARLO & C Sede in FOGGIA
(FG) 00192960714 - Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 06/08/2009 Pubblico ufficiale CLORINDA
CALDERISI Sede FOGGIA (FG) Repertorio n. 20678 - AP Sede FOGGIA (FG)
Registrazione registrato in data 06/08/2009 - ATTO DI REC. E MOD. PATTI
SOCIALI Voltura n. 610.1/2017 - Pratica n. FG0005391 in atti dal 16/01/2017

Situazione degli intestati dal 16/10/2000 al 06/08/2009

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DI LUIGI PISANTE& CSede in SAN
SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 16/10/2000 Pubblico ufficiale FIORE Sede MILANO
(MI) Repertorio n. 112027 - UR Sede MILANO (MI) Registrazione n. 40261
registrato in data 31/10/2000 - CESSIONE QUOTA SOCIETA"' Voltura n.
5877.1/2004 - Pratica n. FG0117744 in atti dal 13/05/2004

Situazione degli intestati dal 04/05/2000 al 16/10/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 04/05/2000 Pubblico ufficiale
FUSIONE PARTITE Sede SAN SEVERO (FG) - Voltura n. 2593.2/2000 in atti dal
04/05/2000

Situazione degli intestati dal 31/10/1981al04/05/2000

-AZIENDA VITICOLA RATINO S.A.S. DEL DOTT. PISANTE GIUSEPPE
PISANTE& CSede in SAN SEVERO (FG)00192960714Proprieta’ per 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto del 31/10/1981 Pubblico ufficiale D ANGELO MATTEO
Sede SAN SEVERO (FG) Repertorio n. 89218 - UR Sede SAN SEVERO (FG)
Registrazione n. 6302 registrato in data 16/11/1981 - Voltura n. 918481 in atti dal
18/12/1985

L@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: echa82
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Individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando per
ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo
base.

LOTTO 2: Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino”, con accesso
principale dalla SS 16. Costituito da tre fabbricati e terreni. Villa unifamiliare a due
piani con giardino. Al piano terra Ingresso, ampi saloni di rappresentanza, ampia
cucina con locali di servizio e 3 servizi igienici. Al primo piano la zona notte con 3
camere e 3 servizi igienici (sup. commerciale 411,04 mq). Fabbricato deposito con
una tettoia, uffici e magazzino (sup. commerciale 252,99 mq). Fabbricato uso
deposito (sup. commerciale 337,92 mq). Terreni su cui insistono uliveti e vigneti

della consistenza di 35 ha 19 are 06 ca. | dati catastali sono i seguenti:

Consistenz Superficie

Foglio | particella Sub Categoria Rendita €
a catastale
110 470 3 A3 19,5 vani | *47 Maesc. 1.208,51
scoperte439 mq
110 470 4 D/10 4.050,00
Indirizzo: STRADA STATALE 16 PER FOGGIA Piano T-1

Confini: particella 484

L@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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. . R Superficie Reddito Reddito
Foglio | particella Porz Qualita Classe o .

haareca Dominicale€ agragrio €

AA ULIVVIGNETO2 | 9096 70,47 51,67

110 7 AB VIGNETO 1 30619 553,47 237,20

AA ULIVVIGNETO2 | 7502 58,12 42,62

110 49 AB VIGNETO 1 45825 828,33 355,00

110 62 - VIGNETO 1 10943 197,81 84,77

110 76 - ULIVETO 3 12340 50,98 25,49

AA ULIV VIGNETO 2 1390 10,77 7,90

110 78 AB VIGNETO 1 4900 88,57 37,96

110 79 - ULIVVIGNETO2 | 37214 288,29 211,41

110 144 - ULIVETO 2 12340 70,10 35,05

110 145 - VIGNETO 1 12350 223,24 95,67

AA ULIVVIGNETO2 | 0504 3,90 2,86

110 316 AB VIGNETO 1 10682 193,09 82,75

AA ULIV VIGNETO 2 2101 16,28 11,94

110 366 AB VIGNETO 1 51226 925,96 396,84

110 367 - VIGNETO 1 5955 107,64 46,13

AA ULIVVIGNETO2 | 8769 67,93 49,82

110 368 AB VIGNETO 1 8128 146,92 62,97

110 484 - VIGNETO 1 80022 1.445,48 619,92

Confini: partt. 16,47,340,338,259,321, 308, 305,307 a nord; partt. 487,488 ad
ovest; partt. 80,132,133,391,573,151,152, 370, 482 a sud; partt. 11 (regio tratturo),
259, 258, 498, 401, 256, 350, 255, 501, 262, 254, 419, 321 ad est.

Prezzo base:

Fabbricati: € 540.000 (euro cinquecentoguarantamila/00) euro, stabilito dal valore

di mercato detratti i costi per la regolarizzazione catastale ed edilizia.

Terreni: € 1.100.000 (euro unmilionecentomilaeuro//00) euro

Accertamento dell’esistenza di eventuali formalitd pregiudizievoli, vincoli od

oneri gravanti sui beni.

Di seguito sono riportate tutte le formalita presenti nellaccesso alla banca dati

ipocatastale.

Per quelle

in cui il presente elenco non

eventualmente, é riportata, in fondo, la specifica.

risulta esaustivo,

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: echa82
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TRASCRIZIONE del 03/02/1995 - Registro Particolare 1620 Registro Generale 2017
Pubblico ufficiale UFFLREGISTRO Repertorio 768/179 del 09/09/1991

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTITICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE del 02/02/1996 - Registro Particolare 1636 Registro Generale 1996
Pubblico ufficiale ORSI ALEARDO Repertorio 33526 del 26/01/1996

ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONERQSO

Nota disponibile in formato immagine

TRASCRIZIONE del 30/03/1999 - Registro Particolare 4427 Registro Generale 5971
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 87261 del 01/03/1999

ATTO TRA V1IV] - AFFRANCAZIONE

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 20/05/1999 - Registro Particolare 7098 Registro Generale 9594
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 88164 del 12/04/1999
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 17/07/2001 - Registro Particolare 11191 Registro Generale 14889
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 103371 del 03/07/2001

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 12160 del 23/06/2004

ANNOTAZIONE del 26/07/2001 - Registro Particolare 1676 Registro Generale 15854
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 102833 del 29/05 /2001
ANNOTAZIONE A TSCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 13863 del 1986

TRASCRIZIONE del 23/06/2004 - Registro Particolare 12160 Registro Generale 16540
Pubblico ufficiale CASSANO LORENZO Repertorio 103371 del 03/07/2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA D1 EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 11191 del 2001

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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ISCRIZIONE del 25/06/2004 - Registro Particolare 2719 Registro Generale 16770
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166/303 del 24/06/2004
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 3588 del 26/08/2004

**% NOTA ANNOTATA

Annotazione n. 201 del 21/01/2005 {(POSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1488 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1312 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 693 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1981 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

S

ISCRIZIONE del 26/08/2004 - Registro Particolare 3588 Registro Generale 21754
Pubblico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1166 del 24/06/2004

[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2719 del 2004

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 200 del 21/01/2005 (FOSTERGAZIONE DI GRADO)
Annotazione n. 1489 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1313 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 694 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1982 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

§oR W

ISCRIZIONE del 17/09/2004 - Registro Particolare 3775 Registro Generale 23057
Pubklico ufficiale STELLA GIUSEPPE Repertorio 1393/375 del 14/09/2004
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

Annotazione n, 1342 del 26/04/2006 (SURROGAZIONE)

Annotazione n. 3074 del 13/08/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)
Annotazione n. 3075 del 13/08/2007 {EROGAZIONE PARZIALE)
Annotazione n. 3818 del 21/09/2007 (ANNOTAZIONE ALL'ISCRIZIONE)
Annotazione n. 1490 del 12/06/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1314 del 24/04/2013 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 695 del 10/03/2017 (RESTRIZIONE DI BENI)

Annotazione n. 1983 del 18/09/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)

S e

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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ISCRIZIONE del 02/02/2006 - Registro Particolare 392 Registro Generale 2566

Pubblico ufficiale SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI - G.E.M.A. S.P.A. Repertorio 35 del 30/01/2006
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 D.LGS. 46/9% MODIFICATO DAL D.LGS. 193/01
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2671 del 09/11/2022 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 05/03/2008 - Registro Particolare 15046 Registro Generale 22595

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI FOGGIA Repertaria 2766 del 21/07/2008
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI

Nota disponibile in formato elettronice

ISCRIZIONE del 29/10/2007 - Registro Particolare 4748 Registro Generale 26799

Pubblico ufficiale EQUITALIA FOGGIA SPA Repertorio 298 del 26/10/2007

IPOTECA LEGALE derivante da [IPOTECA LEGALE ART. 77 D.LGS. 46/99 MODIFICATO DAL D.LGS. 193
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 29/10/2007 - Registro Particolare 4748 Registro Generale 26799

Pubblico ufficiale EQUITALIA FOGGIA SPA Repertorio 2598 del 26/10/2007

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 D.LGS. 46/99 MODIFICATO DAL D.LGS. 193
Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 06/08/2009 - Registro Particolare 13314 Registro Generale 19852

Pubkblico ufficiale CALDERISI CLORINDA CONCETTA CAMILLA LUCIA Repertorio 20633/10634 del
24/07/2009

ATTO TRA VIV] - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 20/12/2010 - Registro Particolare 5052 Registro Generale 27292
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertoric 113399 del 15/12/2010
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART 77 DPR 29/09/1973 N 602

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 07/03/2011 - Registro Particolare 3509 Registro Generale 5340
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertoric 1133 del 03/03/2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formate elettronico

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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. TRASCRIZIONE del 31/07/2012 - Registro Particolare 11660 Registro Generale 15012
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE DI FOGGIA Repertorio 2236 del 05/06/2012
ATTO GIUDIZIARIQ - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

Non sono necessarie ulteriori specifiche per le formalita sopra riportate.

Verifica della regolaritd _edilizia _ed urbanistica dei beni, nonché
allaccertamento dell’esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi,
previa _acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa;

In particolare, per gli immobili urbani I'esperto dovra:
a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati;

Gli immobili sono regolarmente accatastati, le ultime planimetria presenti, pero,
hanno alcune differenze rispetto allo stato rilevato. Differenze lievi che potranno
essere regolarizzate mediante un aggiornamento al catasto. La pratica avra un

costo presumibile di 1.500 €.

b) accertare se siano stati costruiti prima dell01/09/1967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi della licenza o
concessione edilizia ovvero della concessione in sanatoria
eventualmente rilasciata dalla competente autoritd amministrativa;

Gli immobili sono stati realizzati originariamente con i seguenti titoli abilitativi:

e Licenza di costruire del 14.09.1971

e Licenza di costruire del 15.09.1971

o Certificato di ultimazione lavori del 18/07/1972
e Abitabilita n. 1712 del 21.07.1972

e Abitabilita n. 1713 del 21.07.1972

Se ne riportano le planimetrie ed i prospetti depositati in Comune:

L@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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c) verificare se sono stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
all’epoca della loro costruzione. Ove sia riscontrata I'esistenza di opere
abusive, descrivere le suddette opere precisando se siano o meno
suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione.

Le pratiche edilizie sopra elencate solo le uniche ricevute dagli uffici tecnici del
Comune di San Severo. Dal confronto delle planimetrie presenti in Comune e
quanto rilevato e riportato nella descrizione degli immobili appare chiaro che i
fabbricati hanno subito importanti modifiche nel corso degli anni. In particolare, la

villetta € stata ampliata al piano terra seppure con una struttura leggera con la

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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copertura lignea. |l fabbricato uffici/deposito & stato chiuso interamente ed adibito
ad uffici. Il locale deposito, infine, & stato suddiviso in tre ambienti, uno in piu
rispetto all’originario. Con la documentazione del Comune attualmente disponibile,
si dovranno regolarizzare i tre fabbricati con una pratica edilizia in sanatoria per
dimostrare la doppia conformita. Secondo i dettami del Certificato diDestinazione
Urbanistica che riportiamo di seguito.

La pratica edilizia avra un costo presumibile variabile tra gli 8.000 ed i 10.000

euro.

Ne consegue che per la regolarizzazione catastale ed edilizia si dovra detrarre
dal valore stimato per gli immobili la quota di 11.500 euro.

L@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: echa82

W



Ist. n. 76 dep. 14/09/2023

.. "
e
.H l . 3-'::'.&
¥ HTTH AR
10} AR O T I

CITTA 12 %4% =% ERD
Froapeey da Fugop B o
VHEF v % Jl || |NFL1IH|

LRENEVEI b LT PR R I t‘
: r

c oy L N
CFRITFICATY P IVEST IS AZIONE URBANISTIO A
I T BT T S P Yol K] T 1 1]
I DIRIGESTE AREA Y
Temd ta Lo T SRR IedT g na AMIAINIT ol ccaar s e Midhew r ARI WL
M 1 BT T 1 Wl [ :
T 0w o HE N e L Liahl Tuwwermnmag Jurd Vo oo =y I ' I . . -
P T IR AT L U TSI B R [ B I ST R o Sl HE '
el A L T
LN1T
FETIE i .. . T I Lo P T NS B PP -SONT W R (O [T I L L K T T
s oe o R Ao el 28 s IS
aoh . L UL [P Tl Py E L T LN e T L | L B T T
LA I L o A I 1 L Mt Ry P e i
d R e T M. LI P T L [ Rl FII Rl k] | L
CI R LT | Lot I A I R Y O L T T Y T T P T I e oW
[ LR Y L L T L [ H. L T T O BPEIN LA bl B 11 e

CATIIE PR R WP T

CELHEIIIIC Y

L L A
I a0 wrE ol
1 TANALTET TN [ AR e s A L A

LTI R R
ayricnby prevrala”

[ [ FET I e T T E R I Tatzr Prszraiminafuyg 1 [ E] B SEER TR H}
Ny Lo
s aleleee, (25T

[T B e B B I I 1L Tl PO I P B R T

| I L | .
YT b Py poegute Tl e gl gmonmpg s A guadurpine sprializen.al

1 PR P B | PR TR || " g e, e R LAY 1
R WM e e s p e . . .
TR o . ' N m

. . 1.
. 1 o Bn
1 I Low oo . n..v ' '
I . o i ' . '
u ' ' 1 ' '
" h e ' 1~
Lot ' [} - s on ' v
e WIoee DB S s3I OL m
P . .
T
P I von . . o Copamee O -
wsom [ PR e
i - [ " 1 L] LR 1 -l i
I ' LY v

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82

p =
5O



Ist. n. 76 dep. 14/09/2023

JE“
E*))
CHDES I ™ Ly L

Frovines dr Foguea

VL oy b
CRO VNI ER A TTETFT S IRei SIIE S

LR L L D L A LI - FL A~ R O T PO T [T - oL
HR 1 non . [} O
. 1 1 - n 1 1
. 1 [P .. - 1 1
L 1 . . n 1 1 [} 1
PR 1 [ | 1 1 1l 1
oy 1 ' . 1 1
[ [l el . I 1 n [
. I-1 nloa, n. 1 1 I
Fzs Poraoa R RO TR il -- 1 1 1 il I
. I It B Rt R | 1 1 1 1. I 1 ¥ | il
LT o TR L T (I PO LU R LR TR R T A P T e L]
LT L R R L L I L IR R PR I i in lel 1€ S R
T T L I PN B b “ne L [ 4 I e ]
medl Artbain Farapgaster “laveher o~ T L LR R R I [ I T Y B TR

T L T L ||'|'rl"r-|'|I-|llr~!l-|~:r1:lu|.n|'~--l|.| Fo Feeoipparoral o0 0 e T
T L N HEEN o an T LI L

n L N L TR I=1 =~ a0 . vt e e TR Lo leesd gt 10T B
lawdl st celle comgeeavn valfusal mee Tative Befe Liatan A N N e .
[ e I R T P I
1 L T T L T TR R B (X TR VT PR PR L PENTTPRT Noa I B LTI L PV SRR PR ST L0 e
v R R a EEE | [ I: - <! Tt . vl
P T [ T L I T £ e SEOLL ST, T LT e
L L L BT T T R R LR s s U krrene a3t pasagpeta (N ET
Lostennnmanae e tla e hific wacme oneabizrin e ypge gk o qac el o Ak Hatim™ o 0e 0 oo = 0 |- P
P e L I R I P L T AN P [ - ! "
| I I Y T O L LR I I S B P N L B
el (T 1 | I. 1 I (] 1
1 1 MR T o - 1 In 1
[ 1 A R
LI TR e I L Y I TR [ L A S UTY RV EPPY [YOR EI § PTIFI POP T N
A T | IR TR T I TP P . LIEPIPR 1) L LRI FERNT PR TLE BT P (R R
[ a 1
L] ewm L T T e T T I T e A T
e e T I I TR P L T T N T R ' o

B uuliedaroons sbedly aeer b vun capra e ool dia oty ol cospaen e e anme b ansdn e e e deee gy lemep e lq
g o e Hepolamse s Fabiboo d wntuibale anache Layies b pevglwlisnesnh.

e el o s e BV dmanmme tebirle 8o wnb DY, R . FTRRT LA I R I LY R | I

[T Y B - zhins senvenlilnlat L Legye

g AL DIRIGEATE w6l
] .:l‘___*_*:tl‘.!l Faben \]u.],tuh
T —ne hl
a5 Rl

- '

4 ’
. .-.
el de

e
~ &

Verifica della sussistenza dell’attestato di prestazione energetica relativa al

compendio in stima, provvedendo, qualora essa non Vi sia, alla

predisposizione della medesima attestazione.

Nel presente aggiornamento é stata eseguita la certificazione energetica per gli
immobili di seguito i frontespisti degli Ape registrati agli organi competenti.La villetta
é in classe energetica E. | fabbricati uffici e deposito in classe energetica F.
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VALIDO FINO AL: i —
DATI GENER ALl
Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato [ Nuova costruzione
IZI Residenziale D Intero edificio m Passaggio di proprieta’
[ Non residenziale A unita' immobiliare O vLocazione
D Gruppo di unita’ immobiliare D Ristrutturazione importante
o o D Riqualificazione energetica
Classificazione D.P.R. 412/93:  E1.1 Numero di unita’ immobiliari 0O
di cui ' composto I'edificio : 1 Altro :
Dati identificativi
Regione : Puglia Zona climatica : D
Comune: San Severo (FG) Anno di costruzione : 1950
Cod.Istat: 71051 Superficie utile riscaldata (m2) : 375.53
Indirizzo : Strada Statale 16 Km 653+250 Superficie utile raffrescata (m2) : 0.00

CAP 71016

Piano : T/1 - Interno : -
Coord. GIS : Lat : 41.6869444444444 ; Long : 15.38111111111

Volume lordo riscaldato (m3) :  1676.23
Volume lordo raffrescato (ms) : 0.00
11

Comune catastale | San Severo - 1158 Sezione

Fogio [110  [Particela  [470

Subalterni Ida 3 | a |3

[ o [ Ja ] [

a | [Jee] o]

Altri subalterni

Servizi energetici presenti

UIH Climatizzazione invernale

D |§r_| Climatizzazione estiva

@ Ventilazione meccanica

m == | Prod. acqua calda sanitaria

O |4
_____ llluminazione

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABERICATO

La sezigne ripono l'incice di grestazione energetica globale non rinngvabi e in funzigne del fabbricare e dei servizi energetici presenri,

noneché o prestazione energetica de fohbricats, al netto del rendimento deali impianti preseni.

Prestazione energetica del
fabbricato

INVERNOQ ESTATE

CTNCEAT V

v N IX

@i@@@vaagg

m— Mcno efficizntc

Prestazione energetica globale SISl

Riferimenti

A ENERGIA Gli immobili
+ Pla officienta QUASI ZERO

simili avrebbero

in media la

C LASS E seguente

ENERGETICA | | classificazione:

E Se nuovi:
EP gl,nren A1 (51.95)
121.77

Se esistenti:

- ()

kWh/m 2 anno
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VALIDO FINO AL: i —
DATI GENER ALl
Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato [ Nuova costruzione
D Residenziale D Intero edificio m Passaggio di proprieta’
X Non residenziale A unita' immobiliare O vLocazione
D Gruppo di unita’ immobiliare D Ristrutturazione importante
o o D Riqualificazione energetica
Classificazione D.P.R. 412/93 :  E8 Numero di unita’ immobiliari 0O
di cui ' composto I'edificio : 1 Altro :
Dati identificativi
Regione : Puglia Zona climatica : D
Comune: San Severo (FG) Anno di costruzione : 1950
Cod.Istat: 71051 Superficie utile riscaldata (m2) : 250.90
Indirizzo : Strada Statale 16 Km 653+250 Superficie utile raffrescata (m2) : 0.00

CAP 71016

Volume lordo riscaldato (m3) : 1064.58

Piano : T - Interno : - Volume lordo raffrescato (ms) : 0.00
Coord. GIS : Lat : 41.6869444444444 ; Long : 15.3811111111111
Comune catastale |San Severo - 1158 Sezione Foglio | 110 I Particella |470
Subalterni Ida 4 |a |4 | Ida | a | Ida | a | | Ida | |a |

Altri subalterni

Servizi energetici presenti

UIH Climatizzazione invernale @ Ventilazione meccanica llluminazione

D |§r_| Climatizzazione estiva m Eﬁ Prod. acqua calda sanitaria D 1 ‘ i Trasporto di persone o cose
.

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABERICATO

La sezigne ripono l'incice di grestazione energetica globale non rinngvabi e in funzigne del fabbricare e dei servizi energetici presenri,
noneché o prestazione energetica de fohbricats, al netto del rendimento deali impianti preseni.

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale IENalele)

Riferimenti

fabbricato

Gli immobili

A ENERGIA
+ P otticiema QUASI ZERO simili avrebbero
INVERNO ESTATE in media |
D 3 CLASSE ||seguonte
’ EN E RG ET'CA classificazione:
N . - F Sle nuovi:
# _ ", EP gl,nren .."A1 (49 39)2':
Moo D . B
I‘! @ 156.79 ! '
-2 Se esistenti:
— IE> kWh/m 2 anno
- — - (=)
ETAVEENT, ¥ Y : >
w N X
m— Mcno efficientc
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7. Quadro sinottico stime

LOTTO FOGLIO PARTT. SUB TIPOLOGIA VALORE DI MERCATO
10,17, 18, 20,
1.Insediamento a nord di San Severo (Fg)—Localita “Coppad’oro”: 7 308, 859, 861, TERRENI 1.700.000,00 €
863,864,873
110 470 3,4 A/3-D/10 540.000,00 €
7,49,62,76,
2.Insediamento a sud di San Severo (Fg) - Localita “Ratino 110 78,79,144, TERRENI 1.100.000.00 €
145, 316, 366, ’
367,368, 484.

Con la presente relazione composta di n° 73 pagine piu allegati, il CTU ritiene di

aver adempiuto lincarico conferitogli,

completa richiesta agli enti interessati. Il CTU resta a disposizione dell’Autorita
Giudiziaria per qualsivoglia chiarimento in merito.Si provvedera al deposito in

cancelleria.

Foggia, li 10 luglio 2023

integrando anche la documentazione

Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: echa82
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ALLEGATI

GIACOMO MICHELE CASERTA
Ingegnere Civile

P.iva: 03236800714
C.F:CSRGMM69R271158U

P.zza Mons. Luisi, 1a - 71122 Foggia
Via Selva, 13 - 37125 Verona

Verbale di inizio delle operazioni peritali
Fallimento n.39/2012

Tribunale ordinario di Foggia

In data odierna 24/11/2022 alle ore 08:10, partendo dalla Studio del Curatore,
avv. Claudio Iadarola, in Foggia, alla Via G. Matteotti, 143, ci si & recati presso gli
immobili da stimare di proprieta della fallita per l'inizio le operazioni peritali, siti in
agro del Comune di San Severo, come meglio identificati nel provvedimento di

conferimento di incarico.

Giunti alle ore 9:00 presso Localita Coppadoro, sede Iegal-societé
- proprietaria della cantina a ridosso dei terreni della fallita, alla

presenza, oltre allo scrivente CTU, del dott. Paolo Stelluti, esperto agronomo
collaboratore del CTU, del Curatore fallimentare Avv. Claudio Iadarola,
deII’amministratrice_er I-i &
proceduto alle seguenti attivita.

1. Eseguire il rilievo dello stato dei luoghi.

2. Visionare e fotografare tutti i macchinari inseriti nella CTU deII’ing-
base di partenza per l'incarico dello scrivente CTU, custoditi in parte nei locali
dell

Alle ore 11:00 e terminata l'attivita al punto 2. L'amministratrice si & allontanata
dal sopralluogo.

L'amministratrice.

Lo ot W

i?@; Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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le attivita al punto 1 sono proseguite fino alle ore 12:00. Successivamente il CTU,

come sopra accompagnato, si & recato presso I’Azienda “Ratino”, localita Ratino. Qui

giunti si € avuta la presenza dell

ha permesso l'accesso presso la proprieta da stimare, in quanto procuratrice della
Societa Capitanata agricola srl. Si € proceduto a fare le seguenti attivita.
1. Visione e rilievi metrici a campione degli immobili presenti.
2. Visione e rilievi fotografici di alcuni macchinari presenti nella CTU sopra citata.
3. Ricognizione dei terreni.
Le attivita al punto 1 e 2 sono terminate alle ore 13:40 ora in cui la sig.ra Pisante si &

allontanata.

D 7
Alle ore 13:50 & terminata anche la ricognizione dei terreni. Si precisa che in
entrambi i momenti di ricognizione dei terreni, sia in Iocalit-si in
localita Ratino non era presente nessun lavoratore.
Alle ore 13:50 il CTU conclude le operazioni sopra descritte.

l.c.s.

IIJ Curatore I consulenti .
L - Lo
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CONSORZIO C—
PER LA BONIFICA
DELLA CAPITANATA

Protocollo [ata Egr ||"|g
GIACOMO MICHELE CASERTA
PIAZZA MONS. LUISH 1A

Ared T1122 FOGGIA

Amministrativa . . .
giacomomichele caserta@ingpec.eu

Sertore

Finanziario AC

Oggelto: Rif Mr. 26080/2022 dei 02/12/2022.

Contribuzione consortife

In esito allistanza del 1 dicermbre 2022. registrata a! protocollo consortile citato in
oggetto. presentata in qualita di CTU del Fallimento 39/2012 "Azienda Viticola Ratino di Plescia
Carlo & C. - Societa Agricola in Liquidazione™ si comunica che, dalle verifiche effettuate presso
gli archivi deil'Agenzia delle Entrate-Riscossione e dai dati conservati negli archivi di questo
Ente, per i fondi censiti in agro di San Severo. non risultano versati | seguenti contributi
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I contributi recati dalle cartelle 04320110005417875000, 04320110013760884000 e
04320130006758253000 devono essere maggiorati di aggio. interessi di mora € oner accessori
guantificat: da Agenzia delle Entrate-Riscossione al momento del pagamento.

Per la ditta "Capitanata Societa Agricola a R. L." i contributi richiesti risultano versati

Per ulteriori chiarimenti si potra far riferimento al responsabile del Settore Finanaario,
dott. ssa Ciavarella, tel 0881/785238.

Distinti saluti,

.I:T@/ Firmato Da: GIACOMO MICHELE CASERTA Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: ecba82
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