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PREMESSE

Con nota del 02/04/2024 il delegato alla vendita del com io_pignorato nella procedura
esecutiva iscritta al R.G.Es. al n. 406/2021, SPRING SPV SRL ¢/ wrawisava la necessita
di integrare la perizia con le seguenti precisazioni:

i.) stante linterclusione dei fabbricati, individuare sia per la struttura alberghiera sia per la
struttura ristorativa la modalita di esercizio della servitu di passaggio che soddisfi il bisogno del
fondo dominante col minor aggravio del fondo servente e il costo per la realizzazione di opere
necessarie all'esercizio di tale servitu con conseguente rideterminazione del prezzo base d'asta.
Non e infatti del tutto chiaro se nel capitolo della perizia denominato “adeguamenti e correzioni di
stima” I'Esperto abbia tenuto conto dei riflessi economici della interclusione dei fabbricati sul valore
d’asta degli stessi.

ii.) con riferimento ai servizi di acqua e fogna, individuare l'ubicazione delle cisterne per
I'approvvigionamento dell'acqua e della vasca imhoff al fine di consentire all'istante di riferire nel
redigendo avviso di vendita se le stesse fanno parte del compendio pignorato e, in caso di risposta
affermativa, se del relativo valore si & tenuto conto nella determinazione del valore d'asta;

iii.) in relazione alla parte di porticato/tettoia chiusa e annessa ad un altro fabbricato (non oggetto
di pignoramento), chiarire se tale parte di porticato/tettoia deve considerarsi compresa
nellimmobile da porre in vendita, la relativa estensione, quali lavori andranno eventualmente
eseguiti al fine di separarla dallimmobile a cui € stata annessa e con quali costi nonché i riflessi
economici di tali costi sul valore d'asta degli immobili pignorati.

Delucidazioni condivise dal G.E. e richieste dallo stesso con provvedimento del 09/04/2024.

CHIARIMENTI COME RICHIESTI DAL DELEGATO ALLA VENDITA E CONDIVISI DAL G.E.

Come richiesto, in_merito al p.to i) si rappresenta come si evince nella planimetria sottostante
che
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i fabbricati interessati dall'atto di pignoramento risultano interclusi. Agli stessi si accede
attualmente da uno sterrato che dalla SS 89 Garganica attraversa la p.lla n. 277 del foglio 43, le
particelle 855 ed 854 del foglio 34 e la p.lla 874 sempre del foglio 34 dove affacciano gli immobili
interessati.

Al p.to 4 della perizia di stima, lo scrivente ha operato una detrazione pari al 5% del valore di
mercato dellimmobile che comprendeva eventuali vizi occulti, oneri per acquisizione e
frazionamento area o istituzione di servitu di passaggio che collega e garantisca I'accesso ai
fabbricati, il tutto per un importo pari ad € 60.500,00. Un particolare non esplicitato nella relazione
e che data la conformazione e la vocazione degli immobili pignorati si ritiene opportuno per
garantire una buona fruizione degli stessi di annettere agli immobili pignorati la maggior parte
dell’area della p.lla 874 al fine di riadattarla a quelle che sono le esigenze dei possibili fruitori della
struttura e quindi principalmente a parcheggio. Cosa che quando era in esercizio la struttura
veniva fatta sui terreni individuati dalle particelle 854 ed 872 immediatamente a ridosso del confine
con la 874 (terreni in origine della stessa proprieta).

Il tutto ipotizzando un frazionamento della p.lla 854 e listituzione di servitu sulla 277, come di
seguito rappresentato:
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Si rappresenta che sulle particelle 855, 854 dovrebbe essere gia essere istituito un diritto di servitlu
di passaggio con scrittura privata a favore del fondo ove insistono gli immobili oggetto di
pignoramento. Della stessa si € chiesta copia agli attuali proprietari delle particelle 855 ed 854, di
cui non si € avuta copia (ma che lo scrivente si riserva di depositare o trasmettere al Delegato alla
Vendita non appena la riceve).

Nulla si € accertato in merito ad una eventuale servitu di passaggio in capo alla p.lla 277.

Quanto in precedenza proposto € di fatto un’ipotesi, nel momento che si dovra formalizzare la
situazione il tutto sara oggetto di approfondito studio, dimensionamento ed approvazione delle
parti interessate.

In merito al p.to ii), negli accessi fatti non € stata visionata la presenza di cisterne per
I'approvvigionamento di acqua in quanto alle stesse si ha accesso da un locale che inizialmente era
chiuso o da un cancello del quale non si trovavano le chiavi. L'area non visionata inizialmente non
rientra nel pignoramento ma si trova nelle immediate vicinanze degli immobili interessati.

Va premesso che il compendio oggi pignorato inizialmente faceva parte di una struttura pit grande
riconducibile ad un unico proprietario/a. L'area dove sorgono, come gia detto, non & servita da
opere di urbanizzazione quali acqua e fogna e pertanto gli impianti realizzati erano e sono
attualmente a servizio dell'intero plesso (compreso quello adiacente non oggetto di pignoramento).
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Va rappresentato che per gli immobili oggetto di pignoramento, non essendo in uso da anni, non si
e in grado di relazionare sul corretto funzionamento dell'impianto di adduzione di acqua.

Per quanto riguarda la fogna, sia il lotto adibito a ristorazione che quello adibito ad albergo
raccolgono gli scarichi fognari in pil pozzetti che confluiscono in una vasca di raccolta per poi
essere sversati per sub-irrigazione nella particella 948 (vedasi stralcio fornito dal tecnico del
proprietario degli immobili adiacenti che scaricano sempre nella stessa fossa). Va sottolineato che
la vasca di raccolta dove confluiscono i liquami ubicata nella p.lla 948 non € di proprieta della
societa esecutata.
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Al p.to 4 della perizia di stima, lo scrivente ha operato una detrazione pari al 5% del valore di
mercato dellimmobile che comprendeva eventuali vizi occulti, etc..., il tutto per un importo pari ad
€ 60.500,00. Tale importo € comprensivo di installazione di nuove cisterne di acqua, e relativo
collegamento di modo da distaccarsi da quelle che servono la struttura adiacente.

Si specifica che anche per il servizio di sub-irrigazione dovrebbe esserci una servitu di cui non si €
riscontrata ed avuta copia.

In merito al punto iii.) per quanto riguarda la parte di porticato/tettoia chiusa e annessa ad un
altro fabbricato (non oggetto di pignoramento), si precisa che lo stesso non deve considerarsi
compreso nellimmobile da porre in vendita in quanto come riportato in perizia fa parte della p.lla
77 sub. 1 sempre del fgl 34 per cui € in corso una richiesta di condono.

Manfredonia, 29/06/2024
L'Esperto
geom. Cornelia Mazzamurro

All.: - visure
- planimetria con individuazione sub-irrigazione
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