














































Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)



Ing. Scillitani Antonio Bruno - Viale G. Di Vittorio n. 176 - 71100  Foggia - C.F.SCLNNB64E10D643H 

 

Pagina 1/6 

 

 

CONSULENZA TECNICA D’ UFFICIO 

a cura dell’ Ing. Antonio Bruno Scillitani 
 

* * * 

 

TRIBUNALE DI FOGGIA 

Sezione Espropriazione Immobiliare 

 

Procedimento di Espropriazione Immobiliare n. 220 / 2009  R.G.Esec. 

 

Giudice dell’ Esecuzione: Dott. ssa  Stefania RIGNANESE 

 

* * * 

Causa promossa da: 

 

FONO VI.PI S.p.A. 

contro 

CAIAFFA VINCENZA E LACCETTI FRANCESCO 

 

 

PERIZIA ESTIMATIVA 

Relazione Tecnica 

 

 

Il sottoscritto Ing. Antonio Bruno Scillitani, nato a Foggia il 10 maggio 1964, residente alla Via G. 

Di Vittorio 176, iscritto all’Albo Professionale dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Foggia con il n. 2058, ed all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Foggia con il n. 287, 

riceveva dal Giudice dott.ssa Stefania Rignanese a mezzo pec del 03 luglio 2023 la quale 

comunicava: “che l’esperto ing. Antonio Bruno Scillitani, previo nuovo accesso al compendio 

staggito, depositi stima aggiornata entro giorni 60 dalla comunicazione” poi  in data 18 novembre 

2023 a mezzo pec il Giudice con “ORDINE DI LIBERAZIONE DELL’IMMOBILE EX ART 560 

C.P.C.” comunicava che: “all’esito degli ulteriori bonari tentativi di accesso al compendio 

pignorato da parte del professionista delegato e del tecnico stimatore risultati infruttuosi, come da 

relazione integrativa depositata in atti dall’esperto ing. Antonio Bruno Scillitani in data 

19.10.2023”e successivamente“- provvede come da separata ordinanza sulla istanza di emissione 

dell’ordine di liberazione; - concede termine all’esperto sino al 10.1.2024 per il deposito di 
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elaborato di aggiornamento previo accesso al compendio; - rinvia la procedura alla udienza del 

27.2.2024 per il prosieguo.”  

In esecuzione del suddetto incarico, avendo effettuato i necessari sopralluoghi (all. A) e avendo 

condotto un’indagine di mercato, il sottoscritto C.T.U. ha redatto la presente relazione che articola 

come segue: 

1)  DESCRIZIONI DELLO STATO DEI   LUOGHI; 

2) PROCEDIMENTO DI STIMA; 

3) VALUTAZIONE DEI BENI PIGNORATI; 

4) CONCLUSIONI. 

 

1) DESCRIZIONI DELLO STATO DEI   LUOGHI 

Data la natura dei beni pignorati (appartamento + posto auto), si ritiene opportuno operare in un 

lotto unico, anche se entrambi i beni sono censiti e accatastati distintamente risultano indipendenti.  

Lotto UNICO: di mq. 86,00 circa sito a Foggia alla via D’Addedda  n. 90/B al 3° piano di 

complessivi mq. 86,00 circa (lordi) con terrazzo esclusivo di mq. 87,00 circa e 2 balconi di mq. 

17,00 circa; esso è riportato nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Foggia:  

Foglio Particella Sub. Zona   

Cens. 

Categoria Classe Consisten

za 

Sup. catastale Rendita 

127 1529 26 1 A/3          5 5,5 vani
 

- 
 

€ 724,33 

 

Posto auto: di mq. 10,00 circa sito alla via D’addedda a piano terra; riportato nel Catasto dei 

Fabbricati del Comune di Foggia:  

Foglio Particella Sub. Zona   

Cens. 

Categoria Classe Consisten

za 

Sup. catastale Rendita 

127 1529 18 - C/6          1 +10 m
2 

 
- 

€ 47,51 
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L’immobile fa parte di un fabbricato di fabbricato quattro fuori terra che fa parte di un fabbricato 

con tipologia a ponte; ubicato in una zona della città periferica; tale edificio presenta un grado di 

buona conservazione e la cui struttura portante verticale in muratura e quella orizzontale in solai di 

tipo latero-cementizio.  

Si accede ad una porta a destra per chi sale le scale, composto di 2 camere da letto da un ingresso 

salone-salon, una cucina ed un bagno e un ripostiglio con annesso terrazzo di mq. 87,00 circa ed 2 

balconi di mq. 10,00 circa. 

Le rifiniture interne dell’appartamento presentano uno stato di buona conservazione, i pavimenti 

interni sono tutti realizzati da mattonelle di dimensione 30 x 30 in gress-ceramizzato di colore 

chiaro, mentre nel bagno e in cucina i muri sono ricoperti da mattonelle di ceramica; le porte interne 

sono tutte del tipo del tipo noce con pannelli in vetro anch’essi in ottimo stato. 

Gli infissi esterni sono con doppi vetri in alluminio anodizzato ricoperto con vernice, gli impianti, 

idrico ed igienico sanitario sono in condizioni buoni così come i pezzi igienici sanitari funzionanti, 

con un impianto di riscaldamento autonomo.  

 

2) PROCEDIMENTO DI STIMA 

 

Nell’intento di pervenire al più probabile valore di mercato dell’immobile pignorato, cercando 

quindi di limitare il più possibile il margine di approssimazione della stima, si è ritenuto opportuno 

applicare il metodo sintetico diretto, basato essenzialmente sulla comparazione tra il bene da 

stimare ed altri dalle analoghe caratteristiche tipologiche, tecnologiche, cronologiche ed 

ubicazionali, per i quali si siano verificati determinati prezzi in ordine ad operazioni di compra-

vendita. 

Nell’applicazione del metodo sintetico diretto, si è reso necessario condurre un’indagine di mercato 

al fine di poter disporre di dati concreti di riferimento e si sono allora raccolte informazioni, sia sul 

luogo ove è sito l’immobile pignorato sia presso Società Immobiliari operanti sul mercato locale. 
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Dai dati così raccolti è emerso che l’unità di riferimento presa in considerazione dagli operatori 

economici del settore immobiliare è il mq di superficie utile, considerato convenzionale e che il 

relativo prezzo unitario, costruzioni dalle caratteristiche analoghe a quelle degli immobili pignorati 

è di circa € 1.200,00/mq per gl’immobili liberi da locazione. 

 

3) VALUTAZIONE DEI BENI PIGNORATI 

Lotto UNICO: di mq. 86,00 circa sito a Foggia alla via D’Addedda  n. 90/B al 3° piano di 

complessivi mq. 86,00 circa (lordi) con terrazzo esclusivo di mq. 87,00 circa e 2 balconi di mq. 

17,00 circa. 

Superficie lorda =.......………………………….....................................................................86,00 mq 

Superficie terrazzo =………………………………………………………...87,00 x 0,33 = 29,00 mq 

Superficie balconi =…………………………………..................................... 17,00 x 0,50 = 8,50 mq 

Superficie posto auto =………………………………………………………10,00 x 0,50 = 5,00 mq 

Superficie ragguagliabile = ……………………..86,00 + 29,00 + 8,50 + 5,00 = 128,5 ~ 129,00 mq  

Il relativo prezzo unitario, costruzioni dalle caratteristiche analoghe a quelle dell’immobile 

pignorato è di circa € 1.200,00 / mq per l’immobile libero da locazione. 

Pertanto si avrà:  

LOTTO UNICO: mq 129,00 x € 1.200,00 = € 154,800 può ritenersi equa per l’immobile oggetto di 

stima. 

PREZZO A BASE D’ASTA…………………………………………………€ 154.800,00 
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4) CONCLUSIONI 

 

Lotto UNICO: di mq. 86,00 circa sito a Foggia alla via D’Addedda  n. 90/B al 3° piano di 

complessivi mq. 86,00 circa (lordi) con terrazzo esclusivo di mq. 87,00 circa e 2 balconi di mq. 

17,00 circa; esso è riportato nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Foggia:  

Foglio Particella Sub. Zona   

Cens. 

Categoria Classe Consisten

za 

Sup. catastale Rendita 

127 1529 26 1 A/3          5 5,5 vani
 

- 
 

€ 724,33 

 

Posto auto: di mq. 10,00 circa sito alla via D’addedda a piano terra; riportato nel Catasto dei 

Fabbricati del Comune di Foggia:  

Foglio Particella Sub. Zona   

Cens. 

Categoria Classe Consisten

za 

Sup. catastale Rendita 

127 1529 18 - C/6          1 +10 m
2 

 
- 

€ 47,51 

  

Superficie lorda =.......………………………….....................................................................86,00 mq 

Superficie terrazzo =………………………………………………………...87,00 x 0,33 = 29,00 mq 

Superficie balconi =…………………………………..................................... 17,00 x 0,50 = 8,50 mq 

Superficie posto auto =………………………………………………………10,00 x 0,50 = 5,00 mq 

Superficie ragguagliabile = ……………………..86,00 + 29,00 + 8,50 + 5,00 = 128,5 ~ 129,00 mq  

Il relativo prezzo unitario, costruzioni dalle caratteristiche analoghe a quelle dell’immobile 

pignorato è di circa € 1.200,00 / mq per l’immobile libero da locazione. 

Pertanto si avrà:  

Superficie ragguagliabile = ……………………..86,00 + 29,00 + 8,50 + 5,00 = 128,5 ~ 129,00 mq  

Il relativo prezzo unitario, costruzioni dalle caratteristiche analoghe a quelle dell’immobile 

pignorato è di circa € 1.200,00 / mq per l’immobile libero da locazione. 
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Pertanto si avrà:  

LOTTO UNICO: mq 129,00 x € 1.200,00 = € 154,800 ~  € 155.000,00 può ritenersi equa per 

l’immobile oggetto di stima. 

PREZZO A BASE D’ASTA…………………………………………………….€ 155.000,00 

Foggia lì,  27 dicembre 2023 

                   In fede 

                                                 Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

                                                                                               Ing. Antonio Bruno Scillitani 

 

ALLEGATI: 

- Verbale di sopralluogo; 

- Rilievo fotografico. 

 

Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)Powered by TCPDF (www tcpdf org)




