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TRIBUNALE DI FOGGIA 

Relazione di consulenza tecnica relativa alla procedura esecutiva immobiliare N. 

298/2022 Reg. G. Es. promossa da:  

PRISMA SPV SRL rappresentato e difeso dall’Avv. Selvaggi Alberto c/o Avv.to 

Libera Maria Santoro - 71121 Foggia (FG) Via Isonzo n.33  

contro 

 ,      (    ) e  

  (già  ) nata a Foggia il  (CRC MLT 

56A46 D643A) rappresentati e difesi dall’Avv. Rutigliano Lucia - 71122 Foggia (FG) 

Via Gino Acquaviva n. 26 

 

G. E. PATTI VALENTINA 

-----oo0oo----- 

PREMESSE 

La sottoscritta arch. Caterina MENDITTI, residente in Foggia in Via Antonio Nazzaro 

n. 6, iscritta all’ordine degli Architetti PPC di Foggia, nonché a quello dei Consulenti 

Tecnici del Tribunale di Foggia, veniva nominata dalla S.V.I. Consulente Tecnico 

d'Ufficio, in quanto esperto per la stima dei beni nella procedura in epigrafe. 

La stessa ha prestato giuramento nell’udienza del 25.01.2024, nella quale il G.E. 

assegnava all'esperto il termine di 90 giorni per il deposito telematico dell’elaborato 

peritale.  

Il G.E. affidava all’esperto i seguenti quesiti: 

Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione di 

sopralluogo e ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda l'esperto: 

1) al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all'art.567, 

comma 2, c.p.c. (estratto del catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a 

favore e contro, relative al compendio pignorato nei venti anni anteriori alla 

trascrizione del pignoramento, atto di trasferimento anteriore di almeno venti anni 
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alla trascrizione del pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice 

dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire nelle operazioni di 

stima; 

1) - bis alla ricostruzione delle vicende traslative dell’immobile pignorati nel ventennio 

anteriore al pignoramento, sulla base della documentazione già in atti, 

esplicitando i vari passaggi (senza effettuare rinvii per relationem alla 

documentazione in atti o alla certificazione notarile della quale non è sufficiente 

riportarne pedissequamente il contenuto) e dando atto delle eventuali variazioni 

catastali che hanno interessato l'immobile pignorato nel corso del tempo; 

1) - ter alla verifica della corrispondenza dei dati catastali dell’immobile con quelli 

riportati nell'atto di pignoramento e nota di trascrizione, specificando - per il caso 

in cui riportino dati catastali non più attuali - se le variazioni intervenute in epoca 

anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, etc.) 

abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza dell'immobile; 

1) - quater alla verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul 

medesimo immobile, relazionando al G.E., in caso di esito positivo e previa 

sospensione delle operazioni peritali; 

1) - quinquies alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal 

uopo producendo l'estratto dell'atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato 

libero), evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali 

riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione; 

2) all'identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali, 

indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, 

accessori e millesimi di parti comuni; 

2) - bis alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, 

mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari o stralcio di foto 
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satellitari od ortofoto, reperibili anche sul web e sui siti ufficiali degli enti locali, 

con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplicitamente atto nella 

relazione in risposta al presente quesito e corredando la perizia di un apposito 

elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe 

catastali e foto satellitari od ortofoto per la localizzazione del bene/i staggito/i; 

3) alla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali 

per l’immobile urbani, delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi 

eseguiti in adeguato rapporto di scala, e di riproduzioni fotografiche degli stessi; 

in particolare indichi le caratteristiche strutturali e distributive dell'immobile, 

l'altezza utile interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed interne, lo stato di 

manutenzione e conservazione, la presenza di eventuali proprietà condominiali, 

la dotazione di impianti tecnologici e la loro rispondenza al D.M. 37/08, 

precisandone in caso contrario i presumibili costi di adeguamento; 

4) alla stima dei beni in base al loro valore di mercato, da determinare mediante 

calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore 

per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli 

adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di 

mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e 

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione 

urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vicoli e gli 

oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le 

eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrenti ai fini delle 

operazioni di bonifica ove siano presenti rifiuti tossici o nocivi; 

4) - bis alla specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in accordo alle 

indicazioni di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, 
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esplicitando i coefficienti di omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al 

calcolo della complessiva superficie commerciale vendibile; 

5) alla verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda 

separabilità in natura della quota spettante all'esecutato. L'esperto dovrà indicare 

il valore di stima dell'intero e della sola quota, tenendo conto della maggior 

difficoltà di vendita per le quote indivise, accertando altresì la riduzione del valore 

dell'immobile conseguente al fatto che detta quota sia venduta da sola; 

6)  alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per 

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

7) alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando con 

l'indicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono occupati, con 

particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al 

pignoramento, precisando data di registrazione, durata, data di scadenza (anche 

ai fini della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa 

eventualmente promossa per il rilascio. Verifichi l'esperto se il canone pattuito sia 

o meno adeguato ai sensi dell'art. 2923, III comma c.c., ovvero corrispondente 

al giusto prezzo od a quello risultante da precedenti locazioni; 

8) all'accertamento dell'esistenza di eventuali formalità, vincoli od oneri, anche di 

natura condominiale4, gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'acquirente, 

ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria 

dello stesso o i vincoli connessi con il loro carattere storico-artistico nonché 

l'esistenza di diritti reali di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitù, etc.)che 

limitano la piena fruibilità del cespite, indicando, anche per questi ultimi, 

l'eventuale anteriorità alla trascrizione del pignoramento e l'incidenza sul valore 

di stima; 
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9) all'accertamento dell'esistenza di eventuali formalità, vincoli od oneri, anche di 

natura condominiale, che saranno cancellati o che  comunque risulteranno non 

opponibili dell'acquirente; 

10) alla verifica della regolarità edilizia e urbanistica dei beni, nonché 

all'accertamento dell'esistenza della dichiarazione di agibilità degli stessi, previa 

acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto 

dalla vigente normativa per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a 

5.000 mq., anche se pertinenza di fabbricati; 

11) alla verifica, se abilitato, ovvero, in mancanza avvalendosi dell'ausilio di un 

tecnico certificatore (le cui competenze saranno liquidate dal G.E. ai sensi 

dell'art. 56 D.P.R. 115/2002), della sussistenza dell'attestato di prestazione 

energetica relativa al compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, 

alla predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione relativa ai 

cespiti per i quali è necessaria; 

In particolare, per l’immobile urbani, l'esperto dovrà: 

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il caso 

negativo, a darne atto nell'elaborato tecnico ed a quantificare i costi occorrenti; 

b) verificare la conformità tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto 

desumibile dalle planimetrie catastali in atti, precisando in caso di difformità le 

eventuali attività tecniche da porre in essere ed i prevedibili costi per la corretta 

rappresentazione dello stato dei luoghi, qualora necessarie per l'eventuale 

emissione del decreto di trasferimento dei beni; 

c) accertare se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero successivamente a 

tale data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia, permesso di 

costruire o altro titolo abilitativo (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione 

in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autorità amministrativa; 
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d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore 

all’epoca della loro costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra 

quanto assentito col titolo abilitativo e ciò che in concreto è stato realizzato; 

e) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o meno suscettibili 

di sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in caso di abusi sanabili, l'esperto 

dovrà determinare il valore di mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese 

presumibilmente necessarie per la regolarizzazione; in caso di abusi non suscettibili 

di sanatoria, l'esperto dovrà invece determinare il valore di mercato del terreno sul 

quale sorge la costruzione abusiva, diminuito delle spese che l'aggiudicatario dovrà 

sostenere per la sua demolizione e per il pagamento delle relative sanzioni e 

aumentato dell'eventuale valore d'uso dell'edificio fino alla sua demolizione; 

f) per edilizia convenzionata, accertare se la proprietà del suolo su cui sorge il bene 

pignorato appartenga all’Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le 

eventuali procedure espropriative. 

Per l’immobile a uso industriale, l'esperto dovrà accertare se gli impianti tecnologici 

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

rifiuti speciali o tossici, determinando, nell’ipotesi affermativa, i presumibili costi di 

smaltimento, in base ai codici CER dei rifiuti qualora individuabili, nonché le iscrizioni 

e le abilitazioni di Legge che devono possedere le imprese che dovranno occuparsi 

della gestione degli stessi; 

Per i terreni, l'esperto dovrà accertare se siano suscettibili di destinazione 

edificatoria, acquisendo presso i competenti uffici il relativo certificato di destinazione 

urbanistica, precisando indici, parametri e prescrizioni individuati dai vigenti 

strumenti urbanistici comunali o ad essi sovraordinati e dei regolamenti locali; 

12) Alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-quater della legge 

18 dicembre 2008, n. 199 per l'eventuale cessione in proprietà del’immobile 
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pignorati agli istituti autonomi case popolari, comunque denominati o trasformati, 

in tal caso inserendo nella relazione peritale l'espresso avvertimento che 

l'esecutato ha la possibilità di formulare apposita istanza in tal senso all'Istituto 

Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Foggia, ovvero ad altro istituto 

autonomo, prima che sia disposta la vendita; 

RELAZIONE TECNICA 

Sulla scorta degli atti di causa, dopo aver effettuato i sopralluoghi (All. A: 

Verbali di sopralluogo) presso gli immobili oggetto di pignoramento ed eseguiti i 

dovuti accertamenti presso: 

- l'Agenzia del Territorio di Foggia; 

- l'Ufficio Tecnico del Comune di Foggia; 

- l'Ufficio Stato Civile del Comune di Foggia; 

- le agenzie immobiliari operanti nella zona, consultato il Borsino Immobiliare e la 

Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate,  

la sottoscritta redigeva la presente relazione. 

BENI OGGETTO DELL'ESECUZIONE 

Catasto Fabbricati del Comune di Foggia: 

1) Foglio 96 p.lla 1939 abitazione di tipo rurale alla Via Marasco n. 41, piano 

terra, vani 1 rendita catastale euro 103,29, categoria A/6, classe 2; 

2)  Foglio 96 p.lla 3762 abitazione di tipo rurale alla Via Marasco n. 43, piano 

terra, vani 1 rendita catastale euro 103,29, categoria A/6, classe 2; 

3) Foglio 96 p.lla 3765 abitazione di tipo rurale alla Via Meridiana n. 54, piano 

terra, vani 1 rendita catastale euro 103,29, categoria A/6, classe 2; 

Intestati:  

 ,          proprietà per 

1/2 in regime di comunione dei beni con  ; 
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 ,      (    ) proprietà per 1/2 

in regime di comunione dei beni con  . 

PREMESSE:  

▪ Il primo sopralluogo presso gli immobili pignorati in data 20/02/2024 

(comunicato alle parti con raccomandata A/R o PEC) andava deserto, mentre si 

sono svolti regolarmente i sopralluoghi in data 27/02/2024 e in data 05/03/2024, con 

la completa collaborazione della parte esecutata. (All. A – Verbali di sopralluogo) 

▪ Gli identificativi catastali degli immobili non hanno subito variazioni ma dalle 

visure catastali risultano variazioni della categoria, classe, consistenza e rendita 

catastale. Tali variazioni sono dovute ad adeguamento della categoria catastale e a 

variazione del classamento. (All. D: Visure catastali storiche) 

▪ L’immobile p.lla 3762 è accatastato ma non risulta agli atti la planimetria 

catastale, pertanto il CTU in data 09/03/2024 invia al competente ufficio istanza di 

inserimento della planimetria e con nota del 13/03/2024 l’ufficio rispondeva che per 

l'inserimento in atti della planimetria dell’unità immobiliare occorre presentare nuovo 

atto di aggiornamento tecnico. (All. O: Istanza inserimento planimetria) 

▪ Il CTU in data il 26/03/2024, acquisita in pari data al Prot. Gen. 34773, ha 

inoltrato al Comune di Foggia richiesta di accesso agli atti per accertare la regolarità 

edilizia e urbanistica degli immobili, ma in assenza degli estremi dei titoli edilizi non è 

stato possibile eseguire la ricerca. (All. M - Richiesta di accesso agli atti 

amministrativi) 

Risposta al quesito n. 1 

Il controllo preliminare dei documenti di cui all'art. 567, comma 2, del c.p.c., presenti 

nel fascicolo telematico della procedura, consentiva di riscontrarne la completezza e 

l'idoneità degli stessi ai fini della ricostruzione delle iscrizioni e trascrizioni, a favore e 
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contro, nonché delle vicende traslative dell'immobile nel ventennio antecedente alla 

trascrizione del pignoramento del 13/09/2022 al n. 17410. 

Risposta al quesito n. 1 bis 

Sulla base della documentazione in atti, si riportano di seguito le vicende traslative 

dell'immobile pignorato nel ventennio anteriore al pignoramento: 

dalla data del 7 luglio 2006 

Gli immobili pignorati appartengono a  ,     , per i 

diritti di 1/2 di piena proprietà e  , nata a Foggia il , per i 

diritti di 1/2 di piena proprietà, in forza di atto di compravendita a rogito del Notaio 

Signore Nicola di Manfredonia del 07/07/2006 rep. 130660/31686, trascritto a Foggia 

il 12/07/2006 al numero 11618, contro LASALANDRA Pasquale nato a Gravina in 

Puglia (BA) il 04/02/1930 (All. B – Titolo di provenienza) 

dalla data del 10 giugno 1972 

alla data del 7 luglio 2006 

Gli immobili appartengono al sig.        

   per l’intera proprietà per essere ad esso pervenuti in virtù di atto 

notarile di cessione di diritti immobiliari a rogito del Notaio Girolamo Caggianelli di 

Foggia in data 10/06/1972 trascritto a Lucera (FG) il 29/08/1973 ai numeri 

18015/310187. 

Risposta al quesito n. 1 ter 

Dalla verifica dei dati catastali degli immobili con quelli riportati nell'atto di 

pignoramento e nella nota di trascrizione non risultano discordanze degli identificativi 

catastali.  

Si precisano le variazioni dell’immobile identificato al Foglio 96 p.lla 1939 

riportato nella nota di trascrizione del pignoramento con Categoria A/6 Classe 2 

Consistenza 1 vano Rendita Euro 103,29: 
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− in data 21/12/2021 con Pratica n. FG0169179 è stata presentata una 

VARIAZIONE PER ADEGUAMENTO CATEGORIA CATASTALE (n. 169179.1/2021) 

che ha variato i dati del classamento in Categoria A/4 Classe 3 Consistenza 1 vano 

Rendita Euro 41,32 

− in data 03/11/2022 con Pratica n. FG0190416 è stata effettuata una 

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 190416.1/2022) che ha variato i dati del 

classamento in Categoria A/4 Classe 8 Consistenza 1,5 vani Rendita Euro 143,32 

(dati attuali). 

Si precisano le variazioni dell’immobile identificato al Foglio 96 p.lla 3765 

riportato nella nota di trascrizione del pignoramento con Categoria A/6 Classe 2 

Consistenza 1 vano Rendita Euro 103,29: 

− in data 21/12/2021 con Pratica n. FG0169180 è stata presentata una 

VARIAZIONE PER ADEGUAMENTO CATEGORIA CATASTALE (n. 169180.1/2021) 

che ha variato i dati del classamento in Categoria A/4 Classe 3 Consistenza 1 vano 

Rendita Euro 41,32 

− in data 03/11/2022 con Pratica n. FG0190421 è stata effettuata una 

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 190421.1/2022) che ha variato i dati del 

classamento in Categoria A/4 Classe 9 Consistenza 1,5 vani Rendita Euro 170,43 

(dati attuali). 

Risposta al quesito n. 1 quinquies 

       e    nata a Foggia 

il , hanno contratto matrimonio il giorno 17/07/1972. 

Sull'estratto dell'atto di matrimonio non risultano ANNOTAZIONI.  

(All. C - Estratto dell’atto di matrimonio) 

Risposta al quesito n. 2 
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Gli immobili della presente procedura sono costituiti da tre unità abitative 

adiacenti, composte ciascuna di un vano con area sovrastante, site in Foggia nei 

quartieri settecenteschi tra via Marasco e via Meridiana.  

1) Foglio 96 p.lla 1939 abitazione di tipo popolare posta al piano terra con 

accesso da Via Marasco n. 41, composta da un unico vano con wc e area 

sovrastante. L’immobile confina con Via Marasco, con p.lla 3762 e p.lla 3765 di 

proprietà  e , e con p.lla 1938, salvo altri. 

Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al Foglio 96, p.lla 1939, Z.C. 

1, Categoria A/4, classe 8, Consistenza vani 1,5, R.C. €. 143,32, via Via Marasco 

n.41, piano terra. 

Intestati:  

 ,          proprietà per 

1/2 in regime di comunione dei beni con  ; 

 ,      (    ) proprietà per 1/2 

in regime di comunione dei beni con  . 

2) Foglio 96 p.lla 3762 abitazione di tipo rurale posta al piano terra con 

accesso da Via Marasco n. 43, composta da un unico vano con wc e area 

sovrastante. L’immobile confina con Via Marasco, con p.lla 1939 di proprietà  e 

, con p.lla 1938 e con p.lla 3887, salvo altri. 

Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al Foglio 96, p.lla 3762, Z.C. 

1, Categoria A/6, classe 2, Consistenza vani 1, R.C. €. 103,29, via Via Marasco n.43, 

piano terra. 

Intestati:  

 ,          proprietà per 

1/2 in regime di comunione dei beni con  ; 
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 ,      (    ) proprietà per 1/2 

in regime di comunione dei beni con  . 

3) Foglio 96 p.lla 3765 abitazione di tipo popolare posta al piano terra con 

accesso da Via Meridiana n. 46, composta da un unico vano con wc e area 

sovrastante. L’immobile confina con Meridiana e con Via Marasco, con p.lla 1939 di 

proprietà  e , e con p.lla 1938, salvo altri. 

Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al Foglio 96, p.lla 3765, Z.C. 

1, Categoria A/4, classe 9, Consistenza vani 1,5, R.C. €. 170,43, via Via Meridiana n. 

54, piano terra. 

Intestati:  

 ,          proprietà per 

1/2 in regime di comunione dei beni con  ; 

 ,      (    ) proprietà per 1/2 

in regime di comunione dei beni con  . 

Risposta al quesito n. 2 bis 

 Per l'esatta individuazione dei beni staggiti (immobili individuati con p.lla 

1939, p.lla 3762 e p.lla 3765 del foglio 96 Comune di Foggia) si allegano alla 

relazione lo stralcio di mappa catastale, l'ortofoto, la sovrapposizione dell'ortofoto 

con il catastale, reperiti dal sito ufficiale della Provincia di Foggia, settore assetto del 

territorio, consultazione cartografica. 

(All. F: Estratto di mappa catastale; All. G: Inquadramento Territoriale, Catasto, 

Ortofoto+ catasto, Ortofoto) 

Risposta al quesito n. 3 

Descrizione: 
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Gli immobili pignorati fanno parte di una cortina edilizia posta nei quartieri 

settecenteschi a ridosso del centro storico della città, ricadenti nella zona A2 – 

Sobborghi antichi del P.R.G. del Comune di Foggia, Art. 33 Norme Tecniche. 

Realizzati in epoca remota, si sviluppano ciascuno al solo piano terra con un unico 

vano, in cui è stato ricavato in epoca successiva un piccolo wc, presentano accesso 

indipendente con un solo affaccio sul fronte strada e sono realizzati con struttura 

portante in muratura e volte a crociera sormontate da copertura a due falde. 

Le finiture interne sono realizzate con pavimentazione in ceramica, le pareti sono 

intonacate a civile e pitturate; i pavimenti e i rivestimenti del bagno sono realizzati 

con piastrelle di ceramica. Gli infissi esterni sono in anticorodal con grate di 

protezione. Le facciate esterne sono intonacate a civile e pitturate. 

Gli immobili sono dotati di impianto elettrico e di impianto idrico fognante mentre non 

è presente l’impianto di riscaldamento, la produzione di acqua calda sanitaria 

avviene per mezzo di uno scaldabagno elettrico. Per la fornitura dell’acqua sanitaria 

è presente un unico contatore per tutte e tre le unità immobiliari. 

Gli impianti elettrici non risultano dotati di Dichiarazione di Conformità, per la verifica 

e/o adeguamento degli stessi si stima un costo pari a €. 400,00 per ciascuna unità.  

Gli immobili versano in uno stato di manutenzione e conservazione di degrado, sono 

visibili macchie di umidità sia sulle volte che sulle pareti, anche le finiture esterne si 

presentano degradate con evidenti distacchi di intonaci. (All. H: Rilievo Fotografico; 

All. I: Rilievo Planimetrico)  

Foglio 96 p.lla 1939: l'abitazione presenta una superficie lorda di mq. 30,00 circa ed 

altezza utile interna di mt. 3,80 circa. 

Lo stato di fatto dell’immobile è conforme alla planimetria catastale. 

Foglio 96 p.lla 3762: l'abitazione presenta una superficie lorda di mq. 30,00 circa ed 

altezza utile interna di mt. 3,80 circa. 
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L’immobile risulta accatastato ma non è stato possibile reperire la relativa 

planimetria. (All. O – Istanza inserimento planimetria) 

Foglio 96 p.lla 3765: l'abitazione presenta una superficie lorda di mq. 32,00 circa ed 

altezza utile interna di mt. 3,80 circa. 

Lo stato di fatto dell’immobile è conforme alla planimetria catastale. 

Risposta al quesito n. 4 

Il valore attribuito agli immobili si è ricercato nel più probabile valore di 

mercato, ottenuto con procedimento di stima “sintetico-comparativo”, adottando 

quale parametro di confronto la superficie. 

Si è altresì tenuto conto della collocazione urbanistica, oltre che della 

valutazione soggettiva delle strutture, dell’obsolescenza del fabbricato, della qualità 

e condizioni delle finiture, del “taglio” dimensionale e dei vincoli o limitazioni in 

genere che finiscono per dare un valore complessivo all’immobile, da intendersi a 

corpo e non a misura. 

 Dopo aver condotto ricerche di mercato, presso agenzie immobiliari operanti 

nella zona, consultato il Borsino Immobiliare e l'Osservatorio del Mercato 

Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, nel caso specifico si ritiene congruo 

assumere un valore di mercato pari a €. 700,00/mq (All. L: Quotazioni OMI; 

Borsino immobiliare; Agenzie immobiliari) 

Calcolo delle consistenze in accordo all'allegato 2) del Manuale della banca dati 

dell'OMI: i muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono 

da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione 

vengono computati nella misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore 

massimo di cm. 25. La superficie è arrotondata al metro quadrato per difetto o per 

eccesso. 

Superficie commerciale vendibile: 
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1) Abitazione foglio 96 p.lla 1939: mq. 30,00; 

2) Abitazione foglio 96 p.lla 3762: mq. 30,00; 

3) Abitazione foglio 96 p.lla 3765: mq. 32,00; 

Valore di mercato dell’immobile =  

Superficie commerciale vendibile x valore di mercato al mq. 

1) Abitazione foglio 96 p.lla 1939: mq. 30,00 x €. 700,00= €.21.000,00; 

2) Abitazione foglio 96 p.lla 3762: mq. 30,00 x €. 700,00= €.21.000,00. 

3) Abitazione foglio 96 p.lla 3765: mq. 32,00 x €. 700,00= €. 22.400,00; 

Adeguamenti e correzioni alla stima: 

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 

reale e per assenza di garanzia per vizi e per l'immediatezza della vendita 

giudiziaria: 

            

1) Abitazione foglio 96 p.lla 1939:   €.21.000,00 x 10% = €. 2.100,00 

per verifica e/o adeguamento impianti             €.    400,00 

sommano           €. 2.500,00 

Prezzo base= 

Valore di mercato dell’immobile - adeguamenti e correzioni 

€. 21.000,00 - €. 2.500,00 = €. 18.500,00 (Euro diciottomilacinquecento/00) 

            

2) Abitazione foglio 96 p.lla 3762:   €.21.000,00 x 10% = €. 2.100,00 

per verifica e/o adeguamento impianti          €.     400,00 

per nuovo accatastamento per           €.     500,00 

inserimento planimetria catastale       

sommano        €.  3.000,00 

Prezzo base= 
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Valore di mercato dell’immobile - adeguamenti e correzioni 

€. 21.000,00 - €. 3.000,00 = €. 18.000,00 (Euro diciottomila/00) 

            

3) Abitazione foglio 96 p.lla 3765:   €. 22.400,00 x 10% = €. 2.240,00 

per verifica e/o adeguamento impianti             €.    400,00 

sommano           €. 2.640,00 

Prezzo base= 

Valore di mercato dell’immobile - adeguamenti e correzioni 

€. 22.400,00 - €. 2.640,00 = €. 19.760,00 (Euro diciannovemilasettecentosessanta/00) 

 

Risposta al quesito n. 6 

Si propongono tre lotti formati ciascuno da un’abitazione monovano. 

LOTTO UNO 

Foglio 96 p.lla 1939: Abitazione di tipo popolare al piano terra composta da un 

unico vano, in cui è stato ricavato un piccolo wc, presenta accesso indipendente con 

un solo affaccio sul fronte strada. 

Ubicazione: Comune di Foggia, Via Marasco n. 41. 

Consistenza: L'abitazione ha una consistenza catastale di 1,5 vani ed occupa una 

superficie lorda di mq. 30,00 circa, con area sovrastante. 

Confini: L’immobile confina con Via Marasco, con p.lla 3762 e p.lla 3765 di proprietà 

 e , e con p.lla 1938, salvo altri. 

Dati catastali: Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al Foglio 96, 

p.lla 1939, Z.C. 1, Categoria A/4, classe 8, Consistenza vani 1,5, R.C. €. 143,32, via 

Via Marasco n.41, piano terra. 

Intestati:  
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 ,          proprietà per 

1/2 in regime di comunione dei beni con  ; 

 ,      (    ) proprietà per 1/2 

in regime di comunione dei beni con  . 

Prezzo base: €. 18.500,00 (Euro diciottomilacinquecento/00) 

LOTTO DUE 

Foglio 96 p.lla 3762: Abitazione di tipo rurale al piano terra composta da un unico 

vano, in cui è stato ricavato un piccolo wc, presenta accesso indipendente con un 

solo affaccio sul fronte strada. 

Ubicazione: Comune di Foggia, Via Marasco n. 43. 

Consistenza: L'abitazione ha una consistenza catastale di 1 vano ed occupa una 

superficie lorda di mq. 30,00 circa, con area sovrastante. 

Confini: L’immobile confina con Via Marasco, con p.lla 1939 di proprietà  e 

, con p.lla 1938 e con p.lla 3887, salvo altri. 

Dati catastali: Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al Foglio 96, 

p.lla 3762, Z.C. 1, Categoria A/6, classe 2, Consistenza vani 1, R.C. €. 103,29, via 

Via Marasco n.43, piano terra. 

Intestati:  

 ,          proprietà per 

1/2 in regime di comunione dei beni con  ; 

 ,      (    ) proprietà per 1/2 

in regime di comunione dei beni con  . 

Prezzo base: €. 18.000,00 (Euro diciottomila/00) 

LOTTO TRE 
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Foglio 96 p.lla 3765: Abitazione di tipo popolare al piano terra composta da un unico 

vano, in cui è stato ricavato un piccolo wc, presenta accesso indipendente con un 

solo affaccio sul fronte strada. 

Ubicazione: Comune di Foggia, via Meridiana n. 46. 

Consistenza: L'abitazione ha una consistenza catastale di 1,5 vani ed occupa una 

superficie lorda di mq. 32,00 circa, con area sovrastante. 

Confini: L’immobile confina con via Meridiana, con via Marasco, con p.lla 1939 di 

proprietà  e , e con p.lla 1938, salvo altri. 

Dati catastali: Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al Foglio 96, 

p.lla 3765, Z.C. 1, Categoria A/4, classe 9, Consistenza vani 1,5, R.C. €. 170,43, via 

Via Meridiana n. 54, piano terra. 

Intestati:  

 ,          proprietà per 

1/2 in regime di comunione dei beni con  ; 

 ,      (    ) proprietà per 1/2 

in regime di comunione dei beni con  . 

Prezzo base: €. 19.760,00 (Euro diciannovemilasettecentosessanta/00) 

Risposta al quesito n. 7  

Tutti gli immobili della presente procedura risultano occupati da terzi.  

Per verificare la congruità del canone pattuito sono state condotte ricerche di 

mercato, presso agenzie immobiliari operanti nella zona, consultato il Borsino 

Immobiliare e l'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, nel 

caso specifico si ritiene congruo assumere un canone di locazione pari a €. 

4,00/mq al mese (All. L: Quotazioni OMI; Borsino immobiliare.) 

1) Foglio 96 p.lla 1939: L’abitazione risulta occupata da terzi, con un contratto 

di locazione della durata di quattro anni dal 01/04/2019 al 09/04/2023 non rinnovato. 
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Come dichiarato dai proprietari in sede di sopralluogo, gli occupanti non si sono resi 

disponibili al rinnovo del contratto stesso. 

Il suddetto contratto prevede un canone di locazione pari a €. 200,00 mensili che 

risulta congruo in quanto superiore a quello medio: mq. 30,00 x €. 4,00 = €. 120,00 

mensili. (All. P.1: Contratto di locazione) 

2) Foglio 96 p.lla 3762: L’abitazione risulta occupata da terzi, con un contratto 

di locazione della durata di quattro anni dal 01/11/2022 al 31/10/2026, stipulato in 

data successiva alla trascrizione del pignoramento (13/09/2022 al n. 17410), con un 

canone di locazione pari a €. 250,00 mensili, che risulta congruo in quanto superiore 

a quello medio: mq. 30,00 x €. 4,00 = €. 120,00 mensili. 

Contratto di locazione registrato in data 25/11/2022 al n. 006113 - serie 3T. 

(All. P.2: Contratto di locazione) 

3) Foglio 96 p.lla 3765: L’abitazione risulta occupata da terzi, con un contratto di 

locazione della durata di quattro anni dal 01/10/2021 al 30/09/2025, stipulato in data 

antecedente alla trascrizione del pignoramento (13/09/2022 al n. 17410), con un 

canone di locazione pari a €. 250,00 mensili, che risulta congruo in quanto superiore 

a quello medio: mq. 32,00 x €. 4,00 = €. 128,00 mensili. 

Contratto di locazione registrato in data 12/10/2021 al n. 005096 - serie 3T. 

(All. P.3: Contratto di locazione) 

Risposta al quesito n. 8  

Formalità, vincoli o oneri che resteranno a carico dell'acquirente. 

Immobile Foglio 96 p.lla 3765: contratto di locazione registrato in data 12/10/2021 al 

n. 005096 - serie 3T della durata di quattro anni dal 01/10/2021 al 30/09/2025.  

Risposta al quesito n. 9  

Formalità, vincoli o oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno non 

opponibili all'acquirente.  
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Immobile Foglio 96 p.lla 1939: contratto di locazione della durata di quattro anni dal 

01/04/2019 al 09/04/2023 non rinnovato. 

Immobile Foglio 96 p.lla 3762: contratto di locazione della durata di quattro anni dal 

01/11/2022 al 31/10/2026, stipulato in data successiva alla trascrizione del 

pignoramento (13/09/2022 al n. 17410). 

Contratto di locazione registrato in data 25/11/2022 al n. 006113 - serie 3T. 

 

Per tutti gli immobili della presente procedura risultano le seguenti formalità. 

- Ipoteca volontaria n. 3261 del 12/07/2006 a favore di BANCA PER LA 

CASA S.P.A. con sede in Milano contro        e 

  nata a Foggia il , derivante da concessione a garanzia di 

mutuo, come da atto notarile pubblico a rogito Dott. Signore Nicola, Notaio in 

Manfredonia, in data 07/07/2006 rep. 130661/31687. 

- Pignoramento immobiliare n. 17410 del 13/09/2022 a favore di PRISMA 

SPV S.R.L. con sede in Roma contro        e 

  nata a Foggia il ; Pubblico Ufficiale: Tribunale di Foggia, in 

data 21/07/2022 rep. 3559/2022. 

Risposta al quesito n. 10  

Per gli immobili p.lla 1939 e p.lla 3765 dal confronto della planimetria catastale con 

il rilievo eseguito non si evidenziano difformità, mentre l’immobile p.lla 3762 risulta 

accatastato ma non risulta agli atti la planimetria catastale per tanto non è stato 

possibile verificarne la conformità catastale. 

Per l’immobile p.lla 3762, il CTU in data 09/03/2024 invia al competente ufficio 

istanza di inserimento della planimetria e con nota del 13/03/2024 l’ufficio rispondeva 

che per l'inserimento in atti della planimetria dell’unità immobiliare occorre 
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presentare nuovo atto di aggiornamento tecnico. (All. O – Istanza insermento 

planimetria) 

Per la presentazione di un nuovo accatastamento, ai fini dell’inserimento della 

planimetria catastale. si stima un costo di circa €. 500,00.  

Le tre unità immobiliari pignorate sono state costruite prima del 1°.9.1967 come 

dichiarato nell’atto di compravendita (All. B) 

In data il 26/03/2024, acquisita in pari data al Prot. Gen. 34773, il CTU ha inoltrato al 

Comune di Foggia richiesta di accesso agli atti per accertare la regolarità edilizia e 

urbanistica degli immobili, ma in assenza degli estremi dei titoli edilizi non è stato 

possibile eseguire la ricerca. (All. M - Richiesta di accesso agli atti amministrativi) 

Risposta al quesito n. 11 

Non avendo l'esecutato fornito la documentazione richiesta durante le operazioni di 

sopralluogo, si ritiene che gli immobili siano privi di certificazione energetica, 

pertanto, con gli elementi raccolti in sede di rilievo, si è provveduto a redigere gli 

attestati di prestazione energetica APE. I certificati vengono allegati alla presente 

relazione come Allegato N. 

Risposta al quesito n. 12 

Gli immobili di cui alla presente relazione non sono occupati a titolo di 

abitazione principale da un mutuatario insolvente, pertanto non sono applicabili i 

criteri disposti dall'art.1-quater della Legge 18 dicembre 2008, n. 199. 

TABELLA RIEPILOGATIVA 

LOTTO UNO 

Tipologia Abitazione di tipo popolare. 

Descrizione sommaria Abitazione al piano terra composta da un unico vano, in 

cui è stato ricavato un piccolo wc, presenta accesso 

indipendente con un solo affaccio sul fronte strada. 
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Comune di ubicazione Comune di Foggia. 

Indirizzo  Via Marasco n. 41. 

Confini L’immobile confina con Via Marasco, con p.lla 3762 e 

p.lla 3765 di proprietà  e , e con p.lla 1938, 

salvo altri. 

Estensione L'abitazione ha una consistenza catastale di 1,5 vani ed 

occupa una superficie lorda di mq. 30,00 circa, con 

area sovrastante. 

Dati catastali Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia 

al Foglio 96, p.lla 1939, Z.C. 1, Categoria A/4, classe 

8, Consistenza vani 1,5, R.C. €. 143,32, via Via 

Marasco n.41, piano terra. Intestati:  

 ,        

  proprietà per 1/2 in regime di comunione 

dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietà per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 

Attuali proprietari  ,        

  proprietaria per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietario per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 

Titolo di provenienza  Atto di compravendita a rogito del Notaio Signore 

Nicola di Manfredonia del 07/07/2006 rep. 

130660/31686, trascritto a Foggia il 12/07/2006 al 

numero 11618 di formalità. 

Stato di comproprietà  ,        

  proprietaria per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietario per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 
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Iscrizioni e trascrizioni Ipoteca volontaria n. 3261 del 12/07/2006 a favore di 

BANCA PER LA CASA S.P.A. con sede in Milano 

contro        e 

  nata a Foggia il , derivante 

da concessione a garanzia di mutuo, come da atto 

notarile pubblico a rogito Dott. Signore Nicola, Notaio in 

Manfredonia, in data 07/07/2006 rep. 130661/31687. 

Pignoramento immobiliare n. 17410 del 13/09/2022 a 

favore di PRISMA SPV S.R.L. con sede in Roma contro 

       e  

 nata a Foggia il ; Pubblico Ufficiale: 

Tribunale di Foggia, in data 21/07/2022 rep. 3559/2022. 

Stato di occupazione Immobile occupato da terzi con contratto di locazione 

della durata di quattro anni dal 01/04/2019 al 

09/04/2023 non rinnovato. 

Regolarità 

edilizio-urbanistica 

L’immobile pignorato è stato costruito prima del 

1°.9.1967. 

Conformità catastale  Planimetria catastale conforme allo stato dei luoghi. 

Abitabilità No. 

Valore del bene da 

porre a base d’asta  

€. 18.500,00 (Euro diciottomilacinquecento/00) 

proprietà per 1/1.  

 

LOTTO DUE 

Tipologia Abitazione di tipo rurale. 

Descrizione sommaria Abitazione al piano terra composta da un unico vano, in 

cui è stato ricavato un piccolo wc, presenta accesso 

indipendente con un solo affaccio sul fronte strada. 

Comune di ubicazione Comune di Foggia. 

Indirizzo  Via Marasco n. 43. 

Confini L’immobile confina con Via Marasco, con p.lla 1939 di 

proprietà  e , con p.lla 1938 e con p.lla 3887, 

salvo altri. 
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Estensione L'abitazione ha una consistenza catastale di 1 vano ed 

occupa una superficie lorda di mq. 30,00 circa, con 

area sovrastante. 

Dati catastali Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia 

al Foglio 96, p.lla 3762, Z.C. 1, Categoria A/6, classe 

2, Consistenza vani 1, R.C. €. 103,29, via Via Marasco 

n.43, piano terra. Intestati:  

 ,        

  proprietà per 1/2 in regime di comunione 

dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietà per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 

Attuali proprietari  ,        

  proprietaria per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietario per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 

Titolo di provenienza  Atto di compravendita a rogito del Notaio Signore 

Nicola di Manfredonia del 07/07/2006 rep. 

130660/31686, trascritto a Foggia il 12/07/2006 al 

numero 11618 di formalità. 

Stato di comproprietà  ,        

  proprietaria per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietario per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 

Iscrizioni e trascrizioni Ipoteca volontaria n. 3261 del 12/07/2006 a favore di 

BANCA PER LA CASA S.P.A. con sede in Milano 

contro        e 

  nata a Foggia il , derivante 

da concessione a garanzia di mutuo, come da atto 
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notarile pubblico a rogito Dott. Signore Nicola, Notaio in 

Manfredonia, in data 07/07/2006 rep. 130661/31687. 

Pignoramento immobiliare n. 17410 del 13/09/2022 a 

favore di PRISMA SPV S.R.L. con sede in Roma contro 

       e  

 nata a Foggia il ; Pubblico Ufficiale: 

Tribunale di Foggia, in data 21/07/2022 rep. 3559/2022. 

Stato di occupazione Immobile occupato da terzi con un contratto di 

locazione della durata di quattro anni dal 01/11/2022 al 

31/10/2026, stipulato in data successiva alla 

trascrizione del pignoramento (13/09/2022 al n. 17410),  

Contratto di locazione registrato in data 25/11/2022 al 

n. 006113 - serie 3T. 

Regolarità 

edilizio-urbanistica 

L’immobile pignorato è stato costruito prima del 

1°.9.1967. 

Conformità catastale  Planimetria catastale mancante.  

Abitabilità No. 

Valore del bene da 

porre a base d’asta  

€. 18.000,00 (Euro diciottomila/00)  

proprietà per 1/1.  

 

LOTTO TRE 

Tipologia Abitazione di tipo popolare. 

Descrizione sommaria Abitazione al piano terra composta da un unico vano, in 

cui è stato ricavato un piccolo wc, presenta accesso 

indipendente con un solo affaccio sul fronte strada. 

Comune di ubicazione Comune di Foggia. 

Indirizzo  Via Meridiana n. 46. 

Confini L’immobile confina con via Meridiana, con via Marasco, 

con p.lla 1939 di proprietà  e , e con p.lla 

1938, salvo altri. 

Estensione L'abitazione ha una consistenza catastale di 1,5 vani ed 

occupa una superficie lorda di mq. 32,00 circa, con 
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area sovrastante. 

Dati catastali Riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia 

al Foglio 96, p.lla 3765, Z.C. 1, Categoria A/4, classe 

9, Consistenza vani 1,5, R.C. €. 170,43, via Via 

Meridiana n. 54, piano terra. Intestati:  

 ,        

  proprietà per 1/2 in regime di comunione 

dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietà per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 

Attuali proprietari  ,        

  proprietaria per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietario per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 

Titolo di provenienza  Atto di compravendita a rogito del Notaio Signore 

Nicola di Manfredonia del 07/07/2006 rep. 

130660/31686, trascritto a Foggia il 12/07/2006 al 

numero 11618 di formalità. 

Stato di comproprietà  ,        

  proprietaria per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  ; 

 ,      (   

 ) proprietario per 1/2 in regime di 

comunione dei beni con  . 

Iscrizioni e trascrizioni Ipoteca volontaria n. 3261 del 12/07/2006 a favore di 

BANCA PER LA CASA S.P.A. con sede in Milano 

contro        e 

  nata a Foggia il , derivante 

da concessione a garanzia di mutuo, come da atto 

notarile pubblico a rogito Dott. Signore Nicola, Notaio in 

Manfredonia, in data 07/07/2006 rep. 130661/31687. 
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Pignoramento immobiliare n. 17410 del 13/09/2022 a 

favore di PRISMA SPV S.R.L. con sede in Roma contro 

       e  

 nata a Foggia il ; Pubblico Ufficiale: 

Tribunale di Foggia, in data 21/07/2022 rep. 3559/2022. 

Stato di occupazione L’abitazione risulta occupata da terzi, con un contratto 

di locazione della durata di quattro anni dal 01/10/2021 

al 30/09/2025, stipulato in data antecedente alla 

trascrizione del pignoramento (13/09/2022 al n. 17410),  

Contratto di locazione registrato in data 12/10/2021 al 

n. 005096 - serie 3T. 

Regolarità 

edilizio-urbanistica 

L’immobile pignorato è stato costruito prima del 

1°.9.1967. 

Conformità catastale  Planimetria catastale conforme allo stato dei luoghi. 

Abitabilità No. 

Valore del bene da 

porre a base d’asta  

€. 19.760,00 (Euro diciannovemilasettecentosessanta/00) 

proprietà per 1/1.  

 

La sottoscritta CTU con la presente relazione, che si compone di n. 29 pagine 

e n. 21 allegati, ritiene di aver assolto l’incarico ricevuto e rimane a disposizione del 

Giudice dell’Esecuzione per qualsiasi chiarimento e/o integrazione. 

La presente relazione viene depositata in Cancelleria tramite deposito telematico 

con i seguenti allegati: 

- Allegato A: Verbali di sopralluogo; 

- Allegato B: Titolo di provenienza - Atto di compravendita; 

- Allegato C: Estratto Atto di Matrimonio; 

- Allegato D:  D.1 Visura catastale storica p.lla 1939; 

D.2 Visura catastale storica p.lla 3762; 

D.3 Visura catastale storica p.lla 3765; 
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- Allegato E:  E.1 Planimetria catastale p.lla 1939; 

E.2 Planimetria catastale p.lla 3765; 

- Allegato F: Estratto di mappa catastale; 

- Allegato G: Inquadramento territoriale, Catasto, Ortofoto + Catasto,Ortofoto; 

- Allegato H: Rilievo fotografico composto da n. 19 fotografie; 

- Allegato I: Rilievo planimetrico dello stato di fatto composto da tre tavole; 

- Allegato L: Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banca dati quotazioni 

immobiliari, Borsino Immobiliare, Agenzie immobiliari; 

- Allegato M: Richiesta di accesso agli atti amministrativi presso l’ufficio tecnico 

del Comune di Foggia; 

- Allegato  N: N.1 Attestazione di Prestazione Energetica p.lla 1939; 

N.2 Attestazione di Prestazione Energetica p.lla 3762; 

N.3 Attestazione di Prestazione Energetica p.lla 3765; 

- Allegato  O: Istanza inserimento planimetria catastale p.lla 3762; 

- Allegato  P:  P.1 Contratto di locazione p.lla 1939; 

P.2 Contratto di locazione p.lla 3762 – registrazione; 

P.3 Contratto di locazione p.lla 3765 – registrazione; 

Con osservanza. 

Foggia, aprile 2024     Il C.T.U. 

Arch. Caterina Menditti 
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Scala 1:100

ORIENTAMENTOIL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Arch. Caterina Menditti
TAVOLA

1

COMUNE  DI  FOGGIA
Rilievo Planimetrico

Abitazione Foglio 96 P.lla 1939 categoria A/4

N
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Scala 1:100

ORIENTAMENTOIL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Arch. Caterina Menditti
TAVOLA

2

COMUNE  DI  FOGGIA
Rilievo Planimetrico

Abitazione Foglio 96 P.lla 3762 categoria A/6
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Scala 1:100

ORIENTAMENTOIL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Arch. Caterina Menditti
TAVOLA

3

COMUNE  DI  FOGGIA
Rilievo Planimetrico

Abitazione Foglio 96 P.lla 3765 categoria A/4
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7102424000501747 24/04/2034

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato
X Residenziale

Non residenziale

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

Intero edificio

X Unita' immobiliare

Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

di cui e' composto l'edificio : 1

Nuova costruzione

X Passaggio di proprieta'

Locazione

Ristrutturazione importante

Riqualificazione energetica

Altro : 

Dati identificativi

Regione : Puglia Zona climatica : D

Comune : Foggia (FG) Anno di costruzione : 1930

Cod.Istat: 71024 Superficie utile riscaldata (m  ) : 2 24.18

Indirizzo : Via Meridiana 46 Superficie utile raffrescata (m  ) : 2 0.00

CAP 71121 Volume lordo riscaldato (m  ) : 3 151.34

Piano : T - Interno : Volume lordo raffrescato (m  ) : 3 0.00

Coord. GIS : Lat : 41.459594 ; Long : 15.545781

Comune catastale Foggia - D643 Sezione Foglio 96 Particella 3765

Subalterni da 0 a 0 da a da a da a

Altri subalterni

Servizi energetici presenti

X
Climatizzazione invernale Ventilazione meccanica Illuminazione

Climatizzazione estiva X Prod. acqua calda sanitaria Trasporto di persone o cose

Prestazione energetica del
fabbricato

X X

Prestazione energetica globale EDIFICIO  
A ENERGIA

QUASI ZERO

CLASSE
ENERGETICA

G
 EP gl,nren

484.04

 kWh/m 2 anno

Riferimenti
Gli immobili

simili avrebbero

in media la

seguente

classificazione:

Se nuovi:

C (119.16)

Se esistenti:

-- (---)
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24/04/20347102424000501747

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Quantita' annua consumata

in uso standard

(specificare unita' di

misura)

Indici di prestazione energetica

globali ed emissioni

X Energia elettrica da rete 764.00 kWh

X Gas naturale 1029.00 Sm3

GPL

Carbone

Gasolio

Olio combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

Altro

Indice della

prestazione energetica non

rinnovabile EPgl,nren

484.04 kWh/m    anno
 2

Indice della prestazione energetica

rinnovabile

EPgl,ren

14.85 kWh/m    anno
 2

Emissioni di CO2

99.02 kg/m    anno
 2

Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO
Comporta una

ristrutturazione

importante

Tempo di

ritorno dell'

investimento

anni

Classe energetica

raggiungibile con

l'intervento (EPgl,nren

kWh/m  anno)
  2

Classe

energetica a

valle di tutti

gli interventi

REN1 Fabbricato - involucro opaco SI 17.0 D ( 165.25 )

REN2 Fabbricato - involucro trasparente SI 17.1 G ( 447.11 )

C

128.37

(kWh/m  anno)2
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Energia esportata 0.00 kWh/anno Vettore energetico Energia elettrica

V - Volume riscaldato 151.34 m     3

S - Superficie disperdente 112.83 m     2

Rapporto S/V 0.75

EPH,nd 310.16 kWh/m   anno2

Asol,est/A sup utile 0.002 -

YIE 0.74 W/m   K2

Servizio

energetico

Tipo di impianto Anno di

installazione

Codice catasto

regionale impianti

termici

Vettore

energetico

utilizzato

Potenza

nominale

kW

Efficienza

media

stagionale

EPren EPnren

Climatizzazione

invernale

simulato in quanto

assente
0.00 0.73 ηH 0.00 422.44

Climatizzazione

estiva
ηC

Prod acqua

calda sanitaria

Boiler elettrico
2010 np

energia elettrica
1.20 0.28 ηW 14.85 61.60

Impianti

combinati

Produzione da

fonte rinnovabile

Ventilazione

meccanica

Illuminazione

Trasporto

persone o cose
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E? possibile migliorare la prestazione energetica dell?immobile osservando gli interventi indicati nella sezione raccomandazioni e meglio esplicitati

nell?allegato "Informazione Esplicativa sugli interventi Migliorativi".

Ente/Organismo pubblico X Tecnico abilitato Organismo/Societa'

Nome e Cognome /

Denominazione
Biagio Ciro Pertosa

Indirizzo Via Ruggero Grieco 26 Foggia FG

E-mail b.pertosa@gmail.com

Telefono 333.3108933

Titolo Arch.

Ordine / Iscrizione Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Foggia n :889

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita' assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del	Codice Penale

ed ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con	indipendenza ed imparzialita' di

giudizio l'attivita' di Soggetto Certificatore	per il sistema edificio/impianto,

								                                                   DICHIARA

		l'assenza di conflitto di interessi, tra l'altro espressa attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto con i

produttori dei materiali e dei componenti in esso incorporati,	nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al

richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino al quarto grado del proprietario, ai sensi del comma b), art.

3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Informazioni aggiuntive L'Ape ha una validità max di 10 anni e va aggiornato al ogni intervento che modifichi la classe energetica. Vedasi per

maggiori informazioni allegato "Informazioni aggiuntive"

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del presente

APE?
SI Data 27/02/2024

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti

rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?
SI

Ai fini della redazione del presente attestato e' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo

semplificato?
NO

Il presente attestato e' reso dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi dell'art.47 del D.P.R.

445/2000 e dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs.192/2005 cosi' come modificato dall'art.12 del D.L. 63/2013

Data 24/04/2024    Firma e timbro del tecnico
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Ultima planimetria in atti

Data: 19/02/2024 - n. T10050 - Richiedente: PRTBCR67L10I072C

Data: 19/02/2024 - n. T10050 - Richiedente: PRTBCR67L10I072C

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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7102424000501798 24/04/2034

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato
X Residenziale

Non residenziale

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

Intero edificio

X Unita' immobiliare

Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

di cui e' composto l'edificio : 1

Nuova costruzione

X Passaggio di proprieta'

Locazione

Ristrutturazione importante

Riqualificazione energetica

Altro : 

Dati identificativi

Regione : Puglia Zona climatica : D

Comune : Foggia (FG) Anno di costruzione : 1950

Cod.Istat: 71024 Superficie utile riscaldata (m  ) : 2 24.68

Indirizzo : Via Marasco 43 Superficie utile raffrescata (m  ) : 2 24.68

CAP 71121 Volume lordo riscaldato (m  ) : 3 134.83

Piano : T - Interno : Volume lordo raffrescato (m  ) : 3 134.83

Coord. GIS : Lat : 41.459581 ; Long : 15.545799

Comune catastale Foggia - D643 Sezione Foglio 96 Particella 3762

Subalterni da 0 a 0 da a da a da a

Altri subalterni

Servizi energetici presenti

X
Climatizzazione invernale Ventilazione meccanica Illuminazione

X Climatizzazione estiva X Prod. acqua calda sanitaria Trasporto di persone o cose

Prestazione energetica del
fabbricato

X X

Prestazione energetica globale EDIFICIO  
A ENERGIA

QUASI ZERO

CLASSE
ENERGETICA

G
 EP gl,nren

402.49

 kWh/m 2 anno

Riferimenti
Gli immobili

simili avrebbero

in media la

seguente

classificazione:

Se nuovi:

C (110.22)

Se esistenti:

-- (---)
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Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Quantita' annua consumata

in uso standard

(specificare unita' di

misura)

Indici di prestazione energetica

globali ed emissioni

X Energia elettrica da rete 729.00 kWh

X Gas naturale 858.00 Sm3

GPL

Carbone

Gasolio

Olio combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

Altro

Indice della

prestazione energetica non

rinnovabile EPgl,nren

402.49 kWh/m    anno
 2

Indice della prestazione energetica

rinnovabile

EPgl,ren

13.89 kWh/m    anno
 2

Emissioni di CO2

85.34 kg/m    anno
 2

Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO
Comporta una

ristrutturazione

importante

Tempo di

ritorno dell'

investimento

anni

Classe energetica

raggiungibile con

l'intervento (EPgl,nren

kWh/m  anno)
  2

Classe

energetica a

valle di tutti

gli interventi

REN1 Fabbricato - involucro opaco SI 5.1 D ( 140.68 )

REN2 Fabbricato - involucro trasparente SI 16.6 G ( 365.30 )

B

105.42

(kWh/m  anno)2
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Energia esportata 0.00 kWh/anno Vettore energetico Energia elettrica

V - Volume riscaldato 134.83 m     3

S - Superficie disperdente 81.51 m     2

Rapporto S/V 0.60

EPH,nd 252.74 kWh/m   anno2

Asol,est/A sup utile 0.000 -

YIE 0.90 W/m   K2

Servizio

energetico

Tipo di impianto Anno di

installazione

Codice catasto

regionale impianti

termici

Vettore

energetico

utilizzato

Potenza

nominale

kW

Efficienza

media

stagionale

EPren EPnren

Climatizzazione

invernale

simulato in quanto

assente
0.00 0.73 ηH 0.00 344.88

Climatizzazione

estiva

HP elettrica

aria-aria
2010 np

energia elettrica
3.50 0.86 ηC 2.98 12.35

Prod acqua

calda sanitaria

Boiler elettrico
2010 np

energia elettrica
1.50 0.37 ηW 10.91 45.27

Impianti

combinati

Produzione da

fonte rinnovabile

Ventilazione

meccanica

Illuminazione

Trasporto

persone o cose
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E? possibile migliorare la prestazione energetica dell?immobile osservando gli interventi indicati nella sezione raccomandazioni e meglio esplicitati

nell?allegato "Informazione Esplicativa sugli interventi Migliorativi".

Ente/Organismo pubblico X Tecnico abilitato Organismo/Societa'

Nome e Cognome /

Denominazione
Biagio Ciro Pertosa

Indirizzo Via Ruggero Grieco 26 Foggia FG

E-mail b.pertosa@gmail.com

Telefono 333.3108933

Titolo Arch.

Ordine / Iscrizione Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Foggia n :889

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita' assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del	Codice Penale

ed ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con	indipendenza ed imparzialita' di

giudizio l'attivita' di Soggetto Certificatore	per il sistema edificio/impianto,

								                                                   DICHIARA

		l'assenza di conflitto di interessi, tra l'altro espressa attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto con i

produttori dei materiali e dei componenti in esso incorporati,	nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al

richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino al quarto grado del proprietario, ai sensi del comma b), art.

3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Informazioni aggiuntive L'APE ha validità max di 10 anni è va aggiornato ad ogni intervento che modifichi la classe energetica. Per maggiori

chiarimenti vedasi allegato "Informazioni aggiuntive" 

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del presente

APE?
SI Data 27/02/2024

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti

rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?
SI

Ai fini della redazione del presente attestato e' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo

semplificato?
NO

Il presente attestato e' reso dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi dell'art.47 del D.P.R.

445/2000 e dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs.192/2005 cosi' come modificato dall'art.12 del D.L. 63/2013

Data 24/04/2024    Firma e timbro del tecnico
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7102424000501777 24/04/2034

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato
X Residenziale

Non residenziale

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

Intero edificio

X Unita' immobiliare

Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

di cui e' composto l'edificio : 1

X Nuova costruzione

Passaggio di proprieta'

Locazione

Ristrutturazione importante

Riqualificazione energetica

Altro : 

Dati identificativi

Regione : Puglia Zona climatica : D

Comune : Foggia (FG) Anno di costruzione : 1950

Cod.Istat: 71024 Superficie utile riscaldata (m  ) : 2 24.44

Indirizzo : Via Marasco 41 Superficie utile raffrescata (m  ) : 2 0.00

CAP 71121 Volume lordo riscaldato (m  ) : 3 133.61

Piano : T - Interno : Volume lordo raffrescato (m  ) : 3 0.00

Coord. GIS : Lat : 41.459531 ; Long : 15.545785

Comune catastale Foggia - D643 Sezione Foglio 96 Particella 1939

Subalterni da 0 a 0 da a da a da a

Altri subalterni

Servizi energetici presenti

X
Climatizzazione invernale Ventilazione meccanica Illuminazione

Climatizzazione estiva X Prod. acqua calda sanitaria Trasporto di persone o cose

Prestazione energetica del
fabbricato

X X

Prestazione energetica globale EDIFICIO  
A ENERGIA

QUASI ZERO

CLASSE
ENERGETICA

G
 EP gl,nren

391.01

 kWh/m 2 anno

Riferimenti
Gli immobili

simili avrebbero

in media la

seguente

classificazione:

Se nuovi:

C (98.40)

Se esistenti:

-- (---)
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Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Quantita' annua consumata

in uso standard

(specificare unita' di

misura)

Indici di prestazione energetica

globali ed emissioni

X Energia elettrica da rete 764.00 kWh

X Gas naturale 813.00 Sm3

GPL

Carbone

Gasolio

Olio combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

Altro

Indice della

prestazione energetica non

rinnovabile EPgl,nren

391.01 kWh/m    anno
 2

Indice della prestazione energetica

rinnovabile

EPgl,ren

14.69 kWh/m    anno
 2

Emissioni di CO2

80.39 kg/m    anno
 2

Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO
Comporta una

ristrutturazione

importante

Tempo di

ritorno dell'

investimento

anni

Classe energetica

raggiungibile con

l'intervento (EPgl,nren

kWh/m  anno)
  2

Classe

energetica a

valle di tutti

gli interventi

REN1 Fabbricato - involucro opaco SI 5.4 D ( 140.53 )

REN2 Fabbricato - involucro trasparente SI 14.6 G ( 353.63 )

C

103.29

(kWh/m  anno)2
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Energia esportata 0.00 kWh/anno Vettore energetico Energia elettrica

V - Volume riscaldato 133.61 m     3

S - Superficie disperdente 80.14 m     2

Rapporto S/V 0.60

EPH,nd 242.46 kWh/m   anno2

Asol,est/A sup utile 0.000 -

YIE 0.82 W/m   K2

Servizio

energetico

Tipo di impianto Anno di

installazione

Codice catasto

regionale impianti

termici

Vettore

energetico

utilizzato

Potenza

nominale

kW

Efficienza

media

stagionale

EPren EPnren

Climatizzazione

invernale

simulato in quanto

assente
0.00 0.73 ηH 0.00 330.06

Climatizzazione

estiva
ηC

Prod acqua

calda sanitaria

Boiler elettrico
2010 np

energia elettrica
1.20 0.28 ηW 14.69 60.95

Impianti

combinati

Produzione da

fonte rinnovabile

Ventilazione

meccanica

Illuminazione

Trasporto

persone o cose

Pag. 3Modello APE Regione Puglia - Pag.3



24/04/20347102424000501777

E? possibile migliorare la prestazione energetica dell?immobile osservando gli interventi indicati nella sezione raccomandazioni e meglio esplicitati

nell?allegato "Informazione Esplicativa sugli interventi Migliorativi".

Ente/Organismo pubblico X Tecnico abilitato Organismo/Societa'

Nome e Cognome /

Denominazione
Biagio Ciro Pertosa

Indirizzo Via Ruggero Grieco 26 Foggia FG

E-mail b.pertosa@gmail.com

Telefono 333.3108933

Titolo Arch.

Ordine / Iscrizione Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Foggia n :889

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita' assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del Codice

								Penale ed ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con indipendenza ed

								imparzialita' di giudizio l'attivita' di Soggetto Certificatore per il sistema edificio/impianto,

																				   DICHIARA

								l'assenza di conflitto di interessi, tra l'altro espressa attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto

								nel processo di progettazione e realizzazione dell'edificio da certificare, o con i produttori dei materiali

								e dei componenti in esso incorporati, nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al richiedente,

								e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino al quarto grado del proprietario,

								ai sensi del comma a), art. 3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Informazioni aggiuntive L'Ape ha validità max di 10 anno e va aggiornato ad ogni intervento che ne modifichi la classe energetica. Per

maggiori informazioni  vds allegato " Informazioni aggiuntive"

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del presente

APE?
SI Data 05/03/2024

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti

rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?
SI

Ai fini della redazione del presente attestato e' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo

semplificato?
NO

Il presente attestato e' reso dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi dell'art.47 del D.P.R.

445/2000 e dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs.192/2005 cosi' come modificato dall'art.12 del D.L. 63/2013

Data 24/04/2024    Firma e timbro del tecnico
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 19/02/2024 - n. T10048 - Richiedente: PRTBCR67L10I072C

Data: 19/02/2024 - n. T10048 - Richiedente: PRTBCR67L10I072C

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Vista interna – 
ambiente unico 

 
 

Vista interna – 
ambiente unico 

 
 
 

Particolare infisso 
 

 

 



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 19/02/2024 - n. T10050 - Richiedente: PRTBCR67L10I072C

Data: 19/02/2024 - n. T10050 - Richiedente: PRTBCR67L10I072C

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 19/02/2024 - n. T10048 - Richiedente: PRTBCR67L10I072C

Data: 19/02/2024 - n. T10048 - Richiedente: PRTBCR67L10I072C

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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