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TRIBUNALE DI FOGGIA

PROCEDURA ESECUTIVA N° 415/2019 RUOLO GENERALE ESECUZIONI
)

G.E. - dott. CARUSO Claudio ora dott.ssa RIGNANESE Stefania

C.T.U. — dott. ing. Michele FESTA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DJ UFFICIO

PREMESSA

Con decreto del G.E. dott. CARUSO Claudio del 15/06/2020, il sottoscritto ing.

Michele FESTA, veniva nominato Consulente Tecnico di Ufficio nella Procedura

Esecutiva n° 415/19 R-G-E.\
-\
SRR

Pertanto veniva invitato a prestare giuramento presso il Tribunale in data 10/12/2020.
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Il giorno 10/12/2020, il sottoscritto tecnico, prestava giuramento presso il Tribunale di
Foggia e, nel contempo, prendeva visione dej quesiti richiesti nel mandato affidatogli e
qui di seguito riportati.

Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione di

sopralluogo ed ispezione dei beni oggetio di esecuzione, proceda l'esperto:

1. al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui allart. 567,

comma 2, c.p.c. (estratto del catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a
favore e contro, relative al compendio pignorato nei venti annj anteriori alla
trascrizione del pignoramento, atto di trasferimento anteriore di almeno venti anni
alla trascrizione del pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice
dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire nelle operazioni dj
Stima;

1.bis alia ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati ne/

ventennio anteriore al pignoramento, sulla base della documentazione gia in atti,
esplicitando i vari passaggi (senza effettuare rinvii per relationem alla
documentazione in atti o alla certificazione notarile della quale non e sufficiente
riportare pedissequamente il contenuto), dando atto delle eventuali variazioni

calastali che hanno interessato | immobile pignorato nel corso del tempo;

1.ter alla verifica della corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli
riportati nell'atto af pignoramento e nella nota di lrascrizione, specificando — per il
€aso in cui riportino dati catastali non pit attuali — se le variazioni intervenute in

epoca anteriore alla trascrizione def pignoramento (per fusione, soppressione,

etc..) abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza dell immobile;
1.quater alla verifica delia sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul

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

sospensione delle operazioni peritali;
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1.quinquies alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a

tal uopo producendo l'estratto delf atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato
libero), evidenziando |a sussistenza di eventuali convenzion; patrimoniali riportate

a margine dello stesso e la data della relativa annotazione;
2. allidentificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dali catastali

indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini. eventuali pertinenze, accessors
e millesimi di parti comuni:

2.bis alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terren; oggetto di

pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari o
stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili anche sul web e sui siti ufficiali degli
enti locali, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplicitamente
atto nelfla relazione in risposta al presente quesito e corredando Ja perizia di un
apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe

cataslali e foto satellitari od ortofoto per la localizzazione del beney/i staggito/i;
3. alla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali

per gli immobili urbani, delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi
esequiti in adeguato rapporto di scala, e di riproduzioni fotografiche degli stessi, in
particolare indichi le caratteristiche strutturali e distributive dellimmobile, I'altezza
utile interna, le finiture e fe Caratteristiche esterne ed interne, lo stato dj
manutenzione e conservazione. Ia presenza di eventuali proprieta condominiali, la
dotazione di impianti tecnologici e la loro rispondenza al D.M. 37/08, precisamente

in caso contrario i presumibili costi di adeguamento;

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

per meltro quadrato e del valore complessivo, esponendo analiticamente gl

adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione de/ valore di
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mercato praticala per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando talf adeguamenti in maniera distinta per gli oneri dj regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato dj possesso, i vincoli e gli oneri
gluridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrenti aj 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 alf allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando
i coefficienti di omogeneizzazione impiegati per e pertinenze, sino al calcolo della

complessiva superficie commerciale vendibile;

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

separabilita in natura della quota speftante all'esecutato. | esperto dovra indicare
il valore di stima dellintero e della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise, accertando altresi |a riduzione del valore

dellimmobile conseguente al fafto che detta quota sia venduta da sola;
6. alla individuazione e descrizione dei lotti da portare in vendita, indicando, per

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

7. alla individuazione dello stato di possesso dej beni, (ad es. verificando

lintestazione dei contratti di luce, acqua e gas ed if soggetto che nel corso degli
anni ha pagato HClrIMU) con lindicazione, 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 dell'eventuale disdetta), data di rilascio
fissata, stato della causa eventualmente promossa per if rijascio. Verifichi I'esperto
se il canone pattuito sia o meno adeguato ai sensi dell’art. 2923, Ill comma C.C.,

ovvero corrispondente al giusto prezzo od a quello risultante da precedenti

locazioni:
\'\__ - N —
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8. alf accertamento dell'esistenza dj eventuali formalita, vincoli od oneri, anche di

natura condominiale, gravanti sui beni, che resteranno a carico dell acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
S$tesso o i vincoli connessi con j loro carattere storico-artistico nonché f'esistenza
di diritti reali di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitu, etc.. ) che limitino Ia
plena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi ultimi, l'eventuale

anteriorita alla trascrizione ge/ pignoramento e lincidenza su/ valore di stima;

9. all'accertamento dell esistenza delle formalita, vincoli od oneri, anche di natura

condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
allacquirente;

10. alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei beni, nonché

all'accertamento dell'esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi, previa
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla normativa vigente per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a

5.000 mq, anche se periinenza dei fabbricati;

11. aia verifica, se abilitato, ovvero, in mancanza avvalendosi dell'ausilio di un

tecnico certificatore (le cui competenze saranno liquidate dal G.E. aji sensi dellart.
56 D.P.R. 115/2002), delia sussistenza dell'Attestato dj Prestazione Energetica
relativa al compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla
predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione relativa aji
cespiti per i quali é necessaria,
In particolare, per gli immobili urbani, | ‘esperto dovra:
a) Accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi in caso
negativo, a darne atto nell'elaborato tecnico ed a quantificare i costi occorrenti:
b) Verificare la conformita tra quanto rilevato in sede dj sopralluogo e quanto

desumibile dalle planimetrie catastall in atti, precisando in caso di difformita le

eventuali attivita tecniche da porre in essere ed | prevedibili costi per [a
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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 def 1/9/1 967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi della licenza o concessione
edilizia o permesso di costruire o altro titolo abilitativo (e delle eventuali
varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla
competente autorita amministrativa;
d) Verificare se siano stati realizzati ne/ rispetto delle norme edilizie in vigore
allepoca della loro costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza
tra quanto assentito con il titolo abilitativo e cio che in concreto é 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, I'esperto dovra determinare il valore di mercato di edifici analoghi,
diminuito delle spese presumibilmente necessarie per la regolarizzazione; in
caso di abusi non suscelttibili di sanatoria, I'esperto dovra invece determinare il
valore di mercato del terreno su cui sorge la costruzione abusiva, diminuito
delle spese che I'aggiudicatario dovra sostenere per la sua demolizione e per il
pagamento delle relative sanzioni e aumentato dell'eventuale valore duso
dell'edificio fino alla sua demolizione.
f) Per 'edilizia convenzionata, accertare se la proprieta del suolo su cui sorge il
bene pignorato, appartenga allEnte concedente e se siano state completate
dallo stesso le eventuali procedure espropriative.
Per gli immobili ad uso industriale, l'esperto dovra accertare se gli impianti
tecnologici siano conformi alla normativa in materia di sicurezza e se nell'aria siano
presenti rifiuti speciali o tossici, determinando, nell’jpotesi affermativa, i presumibili costi di

smaltimento in base ai codici CER dei rifiuti qualora individuabili, nonché le iscrizioni e le
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abilitazioni di legge che devono possedere le imprese che dovranno occuparsi della
gestione degli stessi.

Per i terreni, l'esperto dovra accertare se siano suscettibili dl destinazione
edificatoria, acquisendo presso | competenti uffici, il relativo certificato di destinazione
urbanistica, precisando indici, parametri e prescrizioni individuati dai vigenti strumenti

urbanistici comunali o ad essi so vraordinati e dai regolamenti locali;
12. Alia verifica della sussistenza delle condizioni di cui allart. 1-quater della

legge 18/12/2008 n. 199 per l'eventuale cessione in proprieta degli immobili
pignorati agli istituti autonomi case popolari, comunque denominati o trasformaty,
in tal caso inserendo nella relazione peritale l'espresso avvertimento che
l'esecutato ha la possibilita df formulare apposita istanza in tal senso all'lstituto
Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Foggia, ovvero ad altro istituto

autonomo, prima che sia disposta la vendita.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI SOPRALLUOGO

Il sottoscritto CTU, tramite pec del 22/12/20 e raccomandata A/R datata

20/12/2020, comunicava rispettivamente§
*che le operazioni peritali sarebbero iniziate il

giorno 30/12/2020, alle ore 09:30 in Foggia, via Trento n. 43 con appuntamento nei pressi
dell'ingresso condominiale di uno dei beni pignorati (appartamento).

Nel giorno stabilito per il 1° sopralluogo, avveniva l'incontro solo con la parte

esecutata_e, dopo le presentazioni di rito, si accedeva all'interno

del primo immobile pignorato al piano terzo di uno stabile condominiale di maggior

consistenza sito in via Trento n. 43 — Foggia.

La parte esecutata, in sede di sopralluogo, dichiarava di non aver ricevuto I'Atto

di Pignoramento Immobiliare da parte del Creditore Procedente.
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Su richiesta della parte e congiuntamente, si stabiliva di rinviare a nuova data da
concordare per vie brevi, un nuovo incontro al fine di permettere lo svolgimento delle
operazioni peritali.

A seguito contatti telefonici, si concordava con la parte esecutata, la data per il
secondo sopralluogo che veniva fissato per il giorno 25/02/2021 alle ore 12:30 sempre nei
pressi dellingresso condominiale dello stesso immobile in via Trento n. 43 — Foggia.
Prima dell'incontro, si riceveva una richiesta telefonica dalla stessa parte, per il rinvio del
sopralluogo al giorno 02/03/2021 alla stessa ora e presso gli stessi luoghi.

In data 02/03/2021 alle ore 12:30, awveniva il secondo sopralluogo presso
I'immobile sito in Foggia, via Trento n. 43 (appartamento al terzo piano) alla presenza
della parte esecutata, dove si effettuava apposito rilievo fotografico e planimetrico.

Per quanto riguarda gli altri immobili pignorati ubicati nel Comune di Margherita
di Savoia e di Alberona, la parte esecutata consegnava le chiavi di ingresso solo del bene
ubicato in Margherita di Savoia dando possibilita al sottoscritto CTU, di effettuare
I'accesso in autonomina senza la Sua presenza. Per quanto riguarda gli immobili di

Alberona, la parte esecutata delegava il @ PEDEEE) fiE ) a ;G -

accompagnarmi allinterno dei beni: inoltre si stabiliva che la consegna della chiave

dellimmobile di Margherita di Savoia, poteva avvenire direttamente nelle mani del
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In data 24/03/2021 a seguito concordamento telefonico con il delegato sig.

G si provvedeva ad effettuare sopralluogo agli immobili pignorati siti nel
comune di Alberona e di Margherita di Savoia.
Giunti presso I'immobile di Alberona, i cichiarava di non avere la

disponibilita delle chiavi di accesso in quanto smarrite. Inoltre dichiarava che gli immobili
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di Alberona erano abbandonati da diversi anni e che gli impianti interni non erano
funzionanti e non allacciati alla rete pubblica.

Si provvedeva quindi ad effettuare apposito rilievo planimetrico e fotografico
esterno dei beni pignorati e al termine delle operazioni, si decideva di recarsi presso
I'immobile pignorato sito in Margherita di Savoia.

Giunti presso l'immobile di Margherita di Savoia sito in via 14 Regina n. 6, si
effettuava I'accesso al suo interno e si provvedeva ad effettuare rilievo fotografico e
planimetrico riscontrando nel contempo, un notevole degrado del bene e il suo completo
stato di abbandono.

Al termine del sopralluogo, si consegnavano le chiavi.

In data 26/01/2021, si richiedeva al GE una proroga di gg. 60 del termine di
consegna dell'elaborato peritale sia a causa della grave emergenza sanitaria in atto per
covid 19, che della difficolta di accesso ai beni pignorati oltre che delle difficolta di
reperire notizie e documentazione sulla la regolarita urbanistica dei beni da parte dei vari
comuni dove erano ubicati. La richiesta veniva regolarmente concessa dal G.E..

In data 25/03/2021, non avendo avuto ancora la possibilita di accesso ai beni
pignorati ubicati nel Comune di Alberona, considerato il modesto valore economico degli
stessi a causa della crisi immobiliare in atto nello stesso Comune di Alberona ed in
particolare del centro storico dove sono ubicati i beni, si richiedeva al GE la possibilita di
stima degli stessi beni facendo riferimento alle planimetrie catastali oppure solo in
alternativa, la possibilita di accesso forzoso con I'ausilio di un fabbro.

In data 26/03/2021 il nuovo GE dott.ssa Rignanese Stefania con apposito
decreto, provwvedeva alla sostituzione del Custode degli immobili con I''VG “Istituto
Vendite Giudiziarie di Foggia”, dando inoltre I'incarico di accesso agli immobili anche con
I'eventuale ausilio di un fabbro o di un falegname, non ritenendo quindi di poter
autorizzare la stima senza l'accesso al loro interno; contestualmente concedeva al

sottoscritto CTU una proroga fino al 20/06/2021 per la consegna dell’elaborato peritale.
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In data 14/05/2021 si procedeva all'accesso all'interno degli immobili pignorati di
Alberona con l'ausilio del nuovo Custode IVG tramite un suo rappresentante (dott. Corizo
Nicola) il quale, dopo aver effettuato il rilievo planimetrico e fotografico da parte del
sottoscritto CTU, effettuava la sostituzione delle serrature delle due porte di ingresso.

In data 17/05/2021 il sottoscritto CTU, comunicava al GE di essere venuto a
conoscenza della proroga della sospensione delle procedure esecutive fino al
30/06/2021, limitatamente a quelle riguardanti I'abitazione principale dell’esecutato ai
sensi del DL 183/20.

Pertanto, considerato che uno dei beni pignorati ed in particolare quello ubicato
in Foggia in via Trento, poteva essere considerato come abitazione principale
dell’'esecutato (come risultante dal certificato di residenza rilasciato dal Comune di
Foggia), chiedeva una proroga dei termini di consegna dell'elaborato peritale almeno fino
al 30/06/2021, salvo ulteriori proroghe concesse da un eventuale altro provvedimento
normativo.

Con decreto del 19/05/2021 i| GE dott.ssa Rignanese Stefania, ordinava la
sospensione della proceduta esecutiva limitatamente al bene considerato come
abitazione principale dell'esecutato, concedendo inoltre al sottoscritto CTU un tempo di

g9. 90 dal termine normativo del 30/06/2021, per il deposito dell'elaborato peritale.

Durante le operazioni peritali, si svolgevano altri sopralluoghi e verifiche varie
presso gli Uffici del Comune di Foggia, Margherita di Savoia ed Alberona, presso la
Conservatoria dei RR.II., presso Parchivio Notarile di Foggia per la copia degli atti di

provenienza e presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio per le questioni catastali.
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RISPOSTE AI QUESITI

Dopo aver esaminato gli atti del procedimento in 0ggetto e scaricati dal portale
PST Giustizia, esequiti gli opportuni approfondimenti ritenuti necessari, il sottoscritto CTU
ha provveduto all'effettuazione del sopralluogo e allispezione dei beni oggetto di
esecuzione secondo quanto gia illustrato nel punto precedente e secondo quanto

richiesto nel verbale di giuramento.

Quesito n. 1: a/ controlio preliminare circa la completezza dei documenti di cui all’art.

567, comma 2, c.p.c. (estratto del catasto, certificati delle iscrizioni e lrascrizioni, a favore
e contro, relative al compendio pignorato nei venti annj anteriori alla trascrizione del
pignoramento, atto dj trasferimento anteriore di almeno venti anni alla trascrizione def
pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli mancanti o}
inidonei, senza proseguire nelle operazioni dj stima.

Dopo aver avuto accesso agli immobili pignorati, ed effettuate tutte le verifiche
del caso attraverso rilievi planimetrici e fotografici, il sottoscritto tecnico ha potuto

constatare che vi & completezza dei documenti contenuti nel fascicolo della procedura

esecutiva dove si & riscontrata |a presenza anche della documentazione ipocatastale

costituita da n. due relazioni ﬂotafi”§

Quesito n. 1bis: a/a ricostruzione delle vicende trasiative degli immobili pignorati nel

ventennio anteriore al pignoramento, sulla base della documentazione gia in atti
esplicitando i vari passaggi (senza effettuare rinvii per relationem alla documentazione in
atti o alla certificazione notarile della quale non é sufficiente riportare pedissequamente
contenuto), dando atto delle eventuali variazioni catastali che hanno interessato

l'immobile pignorato nel corso del tempo.

I beni pignorati sono rappresentati da:
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a) un appartamento per civile abitazione ubicato allinterno di un fabbricato
condominiale di maggior consistenza, situato a piano terzo, sito in Foggia, via Trento n.
43, distinto in catasto fabbricati come di seguito indicato:

- F. 96, p.lla 6782 sub. 17, cat. A/3, classe 5%, consistenza 7 vani, Sup.
catastale mq 180, R.C. € 921,88, ubicazione catastale via Trento n. 43, P,3e:

b) un monolocale 3 piano Primo, allinterno di un fabbricato del tipo in linea di
maggior consistenza, sito in Margherita di Savoia (BAT), via 1* Regina n. 6, distinto in
catasto fabbricati come di seguito indicato:

- F. 1, p.lla 598 sub. 2, cat. A/6, classe 5%, consistenza 1 vano, Sup. catastale
mqg 27, R.C. € 74,89, ubicazione catastale vig 12 Regina n. 6, o

C€) un monolocale a piano Terra, all'interno di un fabbricato del tipo in linea di
maggior consistenza, sito in Alberona (FG), via Puglie n. 73 (ex 77), distinto in catasto
fabbricati come di seguito indicato:

- F. 39, p.lla 77 sub. 2, cat. A/6, classe 3", consistenza 1 vano, Sup. catastale
mq 29, R.C. € 41 ,32, ubicazione catastale via Puglie n. 77, P.T:;

d) un bilocale a piano Primo e piano Secondo, all'interno di un fabbricato del
tipo in linea di maggior consistenza, sito in Alberona (FG), via Puglie n. 71 (ex 75),
distinto in catasto fabbricati come di seguito indicato:

- F. 39, p.lla 77 sub. 1, cat. A/6, classe 47, consistenza 2 vani, Sup. catastale

mq 57, R.C. € 97,09, ubicazione Catastale via Puglie n. 75, P.1-2:
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Quesito n. 1ter: alia verifica delia corrispondenza dei dati catastali degli immobili con

quelli riportati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando — per il
caso in cui riportino dati catastali non pia attuali — se le variazioni intervenute in epoca
anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, etc..) abbiano
determinato modifiche sul piano della consistenza dellimmobile.

I beni oggetto di questa Procedura Esecutiva, sono stati oggetto di atto di

pignoramento immobiliare del Tribunale di Foggia del_

\

| dati catastali attuali dei beni pignorati, coincidono con quelli indicati nell'atto di

pignoramento immobiliare sopra indicato.

Quesito n. Tquater: aila 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.
Da quanto potuto constatare dalle visure ipotecarie sui beni oggetto di

pignoramento, non vi sono altre procedure esecutive aventi ad oggetto gli stessi immobili

pignorati.

Quesito n.1quinquies: aila verifica del regime patrimonjale del debitore, se
coniugato, a tal uopo producendo l'estratto gell'atto di matrimonio (ovvero il certificato di
stato libero), evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a

margine dello stesso e /a data della relativa annotazione.

Da quanto constatato anche in sede di sopralluogo, la parte esecutata

attualmente non & coniugata.
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Quesito n. 2: allidentificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali,

indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni.

I beni pignorati sono rappresentati da:

a) un appartamento per civile abitazione allinterno di un fabbricato
condominiale di maggior consistenza, situato a piano terzo, sito in Foggia, via Trento n.
43, distinto in catasto fabbricati come di seguito indicato:

- F. 96, p.lla 6782 sub. 17, cat. A/3, classe 5, consistenza 7 vani, Sup.
catastale mq 180, R.C. € 921,88, ubicazione catastale via Trento n. 43, P.3°;

b) un monolocale a piano Primo, all'interno di un fabbricato del tipo a schiera di
maggior consistenza, sito in Margherita di Savoia (BAT), via 1* Regina n. 6, distinto in
catasto fabbricati come di seguito indicato:

- F. 1, p.lla 598 sub. 2, cat. A/6, classe 5 consistenza 1 vano, Sup. catastale
mq 27, R.C. € 74,89, ubicazione catastale via 1" Regina n. 6, P.1s:

c) e d) due piccole abitazioni adiacenti, formate da un monolocale a piano
Terra e da un bilocale a piano primo e piano secondo, facenti parte di un fabbricato del
tipo a schiera di maggior consistenza, site in Alberona (FG), via Puglie rispettivamente n.
77 (oran. 73) e n. 75 (ora n. 71), distinte in catasto fabbricati come di seguito indicato:

- F. 39, p.lla 77 sub. 2, cat. A/B, classe 3", consistenza 1 vano, Sup. catastale
mq 29, R.C. € 41,32, ubicazione catastale via Puglie n. 77, P.T.:

- F. 39, p.lla 77 sub. 1, cat. A/B, classe 4%, consistenza 2 vani, Sup. catastale

mq 57, R.C. € 97,09, ubicazione catastale via Puglie n. 75, P.1°-pP 2°.

I confini del bene a) appartamento in Foggia, sono con pianerottolo condominiale

a Sud-Est, con cotile interno a Nord-Ovest, con via Fiume a Sud-Ovest, salvo altri.
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I confini del bene b) monolocale in Margherita di Savoia adibito a civile
abitazione, sono con strada pubblica via 2* Regina a Sud, con vano scala a Nord e con
altre unita immobiliari ad Est ed Ovest, salvo altri.

I confini del bene ¢) e d) adibito a civile abitazione in Alberona, sono con strada

pubblica via Puglie a Sud, con pfoprieté*a

Est, salvo altri.

Immobile a) - Appartamento in Foggia, via Trento n. 43 - p.3°

L'ingresso al bene, awiene dal pianerottolo del vano scala condominiale a piano
terzo, a cui si accede direttamente ad un vano adibito a soggiorno dotato di finestra; dal
soggiorno & possibile accede direttamente al vano adibito a Pranzo e al corridoio da cui si
accede al cucinino e alla zona notte formata da n. 2 camere da letto, da un ripostiglio e
da n. 2 Wc. L'appartamento & dotato anche di n. 2 verande chiuse di cui una prospiciente
il cortile interno dello stabile condominiale, e laltra (a servizio delle camere da letto)

prospiciente via Fiume a Sud-Ovest.

Attualmente il bene pignorato risulta intestato catastalmente alla parte esecutata
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Le parti comuni in capo al bene pignorato, da quanto potuto constatare in sede di
sopralluogo, sono relative all'androne di ingresso a piano terra e al vano scala
condominiale oltre ai diritti sul solaio di copertura del fabbricato di maggior consistenza,

salvo diverse risultanze non a conoscenza del sottoscritto CTU.

Immobile b) - Monolocale in Margherita di Savoia, via 14 Reginan. 6 -P.1°
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L'ingresso al bene, awviene dalla strada pubblica via 14 Regina n. 6, tramite una
scalinata comune ad altro monolocale ubicato Sempre a piano primo, entrambi
completamente abbandonati come evidente dalla documentazione fotografica allegata.

L'accesso dalla scala comune, avviene da un piccolo pianerottolo a Cui si accede
appunto ai due monolocali a piano primo di cui quello di fronte & oggetto delle presente
procedura esecutiva.

Entrando a destra nel monolocale, & ubicato un piccolo we delimitato con
muratura di forati di parziale altezza, in pessimo stato di manutenzione; il monolocale &
dotato di un piccolo balcone prospiciente via 2* Regina (parallela a via 14 Regina) dal lato
opposto all'ingresso.

L'altezza interna netta misurata & di circa mt 3,70.

Il monolocale & Occupato da stracci e materiale proveniente da un passata
occupazione abusiva da parte di terzi soggetti.

Lo stato di manutenzione generale del bene e delle parti comuni, sono scarse
come evidente anche dalla documentazione fotografica allegata.

Attualmente il bene pignorato risulta intestato catastalmente alla parte esecutata
N e
\

Le parti comuni in capo al bene pignorato, da quanto potuto constatare in sede di
sopralluogo, sono relative alla scalinata di accesso e alla copertura che ¢ del tipo piana,

salvo diverse risultanze non a conoscenza del sottoscritto CTU.

Immobile ¢) — Monolocale in Alberona, via Puglie n. 73 (ex77)-P.T

L'ingresso al bene dotato di solo piano terra, avviene da una porta a battente in
alluminio anodizzato di colore bianco, direttamente dalla strada pubblica via Puglie.

Il'monolocale & dotato di un piccolo we ubicato sull'angolo sinistro rispetto

allingresso, con foro di areazione verso l'esterno; il pavimento & in monocottura, le pareti

e il soffitto sono intonacate al civile con parti in distacco dovute ad umidita di risalita
Studio Tecnico ing. Michele FESTA, via Penta n. 13/A - 71029 TROIA (FG). Tel. 0881-970848, cell. 340-6874604 & 331-6500841. Pagina 19
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capillare; limpianto elettrico non e allacciato e limpianto alimentazione gas non é
esistente.

II'monolocale & dotato di un foro di areazione su via Puglie protetto da una
piccola finestra in alluminio anodizzato di colore bianco.

L'altezza interna netta misurata, & di circa mt 2,65.

Attualmente il bene pignorato risulta intestato catastalmente alla parte esecutata
R S R
\

Immobile d) - Monolocale in Alberona, via Puglie n. 71 (ex 75)-P.1eP.2

L'ingresso al bene dotato di piano primo e piano secondo, ubicato sopra
I'immobile di cui al punto c), awiene da una scalinata privata esterna, dalla strada
pubblica via delle Puglie, dalla quale si arriva ad un piccolo pianerottolo dal quale si
accede alla porta di ingresso a battente in alluminio anodizzato di colore bianco.

Il piano terra & dotato di un piccolo we ubicato sul lato destro rispetto all'ingresso
con finestra verso I'esterno; il pavimento & in gres, le pareti e il soffitto sono intonacate al
civile; limpianto elettrico non & allacciato alla rete pubblica; Impianto alimentazione gas
non & esistente. Sulla parete prospiciente la strada pubblica all'angolo con la parete del
wc, € ubicato un caminetto realizzato in maniera artigianale di cui non sj conosce la sua
corretta funzionalita.

Sulla parete sinistra, & ubicata una scalinata in muratura con ringhiera in ferro
per l'accesso al piano primo costituito da un sottotetto avente altezza minima di mt 2,44
sul lato prospiciente la strada pubblica, e di mt 2,88 da meta stanza fino al lato opposto a
quello precedente.

Inoltre, dal lato verso la parete esterna, ¢ ubicato un we dotato di finestra in

alluminio anodizzato di colore bianco.

. . . . . ) -
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Attualmente il bene pignorato risulta intestato catastalmente alla parte esecutata
Quesito n. 2bis: alia esatia Individuazione dei fabbricati e dei terren; oggetto di

pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari o stralcio dj
foto satellitari od ortofoto, reperibili anche sul web e sui siti ufficiali degli enti locali, con Je
mappe catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplicitamente atto nella relazione in
risposta al presente quesito e corredando Ia perizia di un apposito elaborato grafico in
scala recante Ia Sovrapposizione tra le vigenti Mmappe catastali e foto satellitari od ortofoto
per la localizzazione del bene/i stagaqito/i,

In risposta al presente quesito, si & provveduto alla redazione di una
sovrapposizione dell'Ortofoto satellitare sulle planimetrie catastali (vedi Allegato n. 4) con
individuazione della ubicazione dei fabbricati di maggior consistenza di appartenenza dei

beni pignorati.

Quesito n. 3: alia analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie

calastali per gli immobili urbani, delle planimetrie risultanti da/ sopralluogo e dai rilievi

esequiti in adeguato rapporto di scala, e di riproduzioni fotografiche degli stessi, in

interna, le finiture e Je caratteristiche esterne ed interne, lo stato di manutenzione e
conservazione, la presenza dj eventuali proprieta condominiali, la dotazione dj impianti
tecnologici e la loro rispondenza al D.M. 37/08, precisamente in caso contrario |
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Immobile a) - Appartamento in Foggia, via Trento n. 43 - P.3°

Il bene pignorato & rappresentato da un appartamento per civile abitazione
ubicato a piano terzo di un fabbricato condominiale di maggior consistenza, sito in
Foggia, via Trento n. 43, realizzato antecedentemente al 1967.

L'ingresso al fabbricato condominiale avviene dalla strada pubblica via Trento
civico n. 43, tramite un portoncino a cui si accede ad un atrio che porta al vano scala
condominiale, il quale circonda anche il vano ascensore a servizio dej vari piani.

Dal pianerottolo di piano terzo, awviene I'accesso all'appartamento direttamente
ad un vano adibito a soggiorno dotato di finestra; dal soggiorno & possibile accedere
direttamente al vano adibito a Pranzo e al corridoio da cui si accede al cucinino e alla
Z0na notte formata da n. 2 camere da letto, da un ripostiglio e da n. 2 we.
L'appartamento & dotato anche di n. 2 verande chiuse dij Cui una prospiciente il cortile
interno dello stabile condominiale e I'altra (a servizio delle camere da letto), & prospiciente
via Fiume a Sud-Ovest.

Le dotazioni condominiali, per quanto potuto constatare in sede di sopralluogo,
sono relative alla comunione dell'atrio di ingresso, della scala condominiale,
dell'ascensore e dei diritti sulla copertura dello stabile di maggior consistenza salvo altro
non a conoscenza.

L'appartamento & allo stato finito e ha rifiniture risalenti alla sua ristrutturazione
avvenuta dopo I'acquisto da parte della esecutata, nel 1997.

Gli infissi sono ancora quelli originali con struttura in legno e con vetro singolo
Seénza vetrocamera, la pavimentazione & in parte in cotto e in parte in parquet.

L'appartamento é dotato di impianto di riscaldamento a termosifoni con caldaia a
gas metano che produce anche I'acqua calda sanitaria.

In sede di sopralluogo non & stata reperita la dichiarazione di conformita degli

impianti elettrico ed idraulico nonché del libretto di impianto.
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Pertanto si ritiene che gli impianti in genere, siano da assoggettare a messa a
norma con rilascio della dichiarazione di conformita, con un costo presunto
omnicomprensivo, di circa € 1.000,00.

L'altezza netta interna misurata & di circa mt 3,10.

La struttura portante dello stabile condominiale di maggior consistenza, per
quanto potuto costatare dal sopralluogo, non presenta fessurazioni e problemi di stabilita
statica.

L'appartamento preserta n. 2 verande chiuse con infissi di modesta fattura,
ubicate una a servizio delle due camere da letto con affaccio verso la strada pubblica via
Fiume, e l'altra a servizio della zona giorno con affaccio verso il cortile interno dello
stabile condominiale di maggior consistenza.

Per quanto riguarda Ia planimetria reale dellimmobile e la documentazione
fotografica delle parti interne private ed esterne condominiali, si rimanda agli allegati nn. 8

e 10.

Immobile b) - Monolocale in Margherita di S., via 14 Reginan. 6 -P.1°

Il bene pignorato & rappresentato da un monolocale a piano primo in completo
stato di abbandono, con annesso servizio igienico, adibito a civile abitazione, ubicato a
piano primo di un fabbricato di maggio consistenza realizzato in muratura portante, nel
Comune di Margherita di Savoia, in zona semicentrale.

L'ingresso al bene, awviene dalla strada pubblica via 14 Regina n. 6, tramite una

abbandonato come per Iimmobile pignorato oggetto di perizia.
L'accesso dalla scala comune awviene da un piccolo pianerottolo a cui si accede

appunto ai due monolocali di cui quello di fronte & oggetto di procedura esecutiva.
Entrando a destra nel monolocale, & ubicato un piccolo we delimitato con

muratura di forati fino di parziale altezza in pessimo stato di manutenzione; il monolocale

& dotato di un piccolo balcone prospiciente via 2" Regina dal lato opposto all'ingresso.
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L'altezza interna netta misurata & di circa mt 3,70.

Il monolocale & Occupato da stracci e materiale proveniente da un passata
occupazione abusiva da parte di terzi soggetti.

Lo stato di manutenzione generale del bene e delle parti comuni in completo
stato di abbandono, sono scarse come evidente anche dalla documentazione fotografica
allegata.

Il fabbricato di maggior consistenza ha struttura portante in muratura portante.

La copertura dello stabile & a terrazzo. Le rifiniture interne del monolocale sono
di tipo economiche e popolari e con necessit3 di completo rifacimento.

In sede di sopralluogo non ¢ stata reperita la dichiarazione di conformita degli
impianti elettrico ed idraulico.

Pertanto si ritiene che gli impianti in genere, siano da assoggettare a rifacimento.

Le dotazioni condominiali, per quanto potuto constatare in sede di sopralluogo,
sono relative ai diritti sulla copertura dello stabile di maggior consistenza e sulla scalinata

comune.

Immobile c) - Monolocale in Alberona, via Puglie n. 73 (ex77) - P.T

L'ingresso al bene dotato di solo piano terra, avviene da una porta a battente in
alluminio anodizzato di colore bianco, direttamente dalla strada pubblica via Puglie.

Il monolocale & dotato di un piccolo we ubicato sullangolo sinistro rispetto
allingresso con foro di areazione verso I'esterno; il pavimento & in monocottura, le pareti
e il soffitto sono intonacate al civile con parti in distacco dovute ad umidita di risalita
capillare; limpianto elettrico non & allacciato e I'impianto alimentazione gas non e
esistente.

Il monolocale & dotato di un foro di areazione protetto da una piccola finestra in
alluminio anodizzato di colore bianco. L'altezza interna netta misurata, & di circa mt 2,65.

Le rifiniture interne del monolocale sono di tipo economiche e popolari.
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Immobile d) - Monolocale in Alberona, via Puglie n. 71 (ex 75)-P.1eP.2

L'ingresso al bene dotato di piano primo e piano secondo, ubicato sopra
limmobile di cui al punto c) avviene da una scalinata privata dalla strada pubblica via
delle Puglie, dalla quale si arriva ad un piccolo pianerottolo dal quale si accede alla porta
diingresso a battente in alluminio anodizzato di colore bianco.

Il piano primo & dotato di un piccolo wc ubicato sul lato destro rispetto
allingresso con finestra verso l'esterno; il pavimento & in gres, le pareti e il soffitto sono
intonacate al civile; I'impianto elettrico non e allacciato alla rete pubblica; rimpianto
alimentazione gas non & esistente. Sulla parete prospiciente la strada pubblica all'angolo
con la parete del we, & ubicato un caminetto realizzato in maniera artigianale di cui non sj
conosce la sua corretta funzionalita.

Sulla parete sinistra, & ubicata una scalinata in muratura con ringhiera in ferro
per I'accesso al piano secondo costituito da un sottotetto avente altezza minima di mt
2,44 sul lato prospiciente la strada pubblica, e di mt 2,88 da meta stanza fino al lato
opposto a quello precedente.

Inoltre, sulla parete verso I'esterno, & ubicato un wc dotato di finestra in alluminio
anodizzato di colore bianco.

Le rifiniture interne del monolocale sono di tipo economiche e popolari.

Ouesito n. 4: aia stima dei benj in base al valore dj mercato, da determinare

immobile, specificando quella commerciale, del
valore per metro quadrato e del valore complessivo, esponendo analiticamente glj
adeguamenti e le correzion; della stima, ivi compresa la riduzione del valore dj mercato
praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in manjera distinta per gli oneri dj regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso

€ manutenzione, lo stato dj POSsesso, i vincoli e gli oneri guuridici non eliminabili ne/ corso
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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.

Dopo aver esaminato gli atti del procedimento in oggetto, eseguiti gli
approfondimenti ritenuti necessari, effettuato gli opportuni sopralluoghi, misurazioni e
rilievi fotografici, il sottoscritto CTU, provvede alla elaborazione della relazione di stima
dei tre lotti costituiti rispettivamente da un appartamento per civile abitazione in Foggia in
via Trento n. 43 — P.3°, da un monolocale in Margherita di Savoia (BAT) in via 12 Regina
n.6-P.1°edan. 2 piccole abitazioni in Alberona (FG) in via Puglie nn. 77 e 75 (ora73 e

71). Di seguito si elencano j tre lotti costituiti pertanto da:

LOTTO N. 1: Piena proprieta di “appartamento per civile abitazione in
Foggia (FG), ubicato a Piano Terzo di un fabbricato condominiale di maggior
consistenza, distinto in catasto fabbricati al foglio n° 96, p.lla n° 6782 sub. 1 7
categoria A/3, classe 5%, consistenza 7 vani, P.3°, via Trento n. 43 - Rendita
Catastale € 921,88 avente superficie netta totale dj circa mq 112, olire a n. 2
verande chiuse di circa mq 27, con superficie totale commerciale di circa mq 140",

L'ingresso al bene, avviene dal pianerottolo della scala condominiale.

In genere, il grado di rifinitura che si e riscontrato sia per la parti interne che delle
parti condominiali puo essere considerato sufficiente e di tipo economico e popolare.

Dal punto di vista strutturale, lo stabile di appartenenza dellimmobile pignorato,
come detto in precedenza, & rappresentato da un fabbricato con tipologia costruttiva
mista e, per quanto visibile, con assenza di fenomeni fessurativi dovuti ad instabilita
strutturale e/o cedimenti in fondazione,

Il bene, & occupato dalla parte esecutata.

LOTTO N. 2: Piena proprieta di “monolocale per civile abitazione in

Margherita di Savoia (BAT), ubicato a Piano Primo di un fabbricato condominiale di

maggior consistenza, distinto in catasto fabbricati al foglio n° 1, p.lla n° 598 sub. 2,
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categoria A/6, classe 54, consistenza 1 vano, P.1° Sup. Cat. mq 27, via prima
Regina n. 6 - Rendita Catastale € 74,89 avente superficie netta di circa mq 21, oltre
balcone di circa mq 2 e scala comune ad altra unita immobiliare, con superficie
totale commerciale di circa mq 277,

L'ingresso al bene, avviene dalla strada pubblica via 14 Regina n. 6, tramite una
scalinata comune ad altro monolocale ubicato sempre a piano primo completamente
abbandonato come per l'immobile pignorato oggetto di perizia.

L'accesso dalla scala comune avviene da un piccolo pianerottolo a cui si accede
appunto ai due monolocali di cui quello di fronte & oggetto di procedura esecutiva.

L'altezza interna netta misurata e di circa mt 3,70.

Il monolocale & OCCupato da stracci e materiale proveniente da un passata
occupazione abusiva da parte di terzi soggetti.

Lo stato di manutenzione generale del bene e delle parti comuni in completo
stato di abbandono, sono Scarse come evidente anche dalla documentazione fotografica
allegata.

Il fabbricato di maggior consistenza ha struttura portante in muratura portante.

La copertura dello stabile & g terrazzo. Le rifiniture interne del monolocale sono
di tipo economiche e popolari e con necessita di completo rifacimento.

Il bene, da quanto potuto constatare in sede di sopralluogo & libero.

LOTTO N. 3: Piena proprieta di a) “monolocale per civile abitazione in
Alberona (FG), ubicato a Piano Terra di un fabbricato a schiera, distinto in catasto
fabbricati al foglio n° 39, p.lla n° 77 sub. 2, categoria A/6, classe 34, consistenza 1
vano, P.T, Sup. Cat. mq 29, via Puglie n. 77 (ora n. 73) - Rendita Catastale € 41,32
avente superficie netta di circa mq 21 e b) “abitazione sovrastante all'immobile
precedente per civile abitazione in Alberona (FG), ubicata a Piano Primo e a Piano
Secondo dello stesso fabbricato a schiera, distinta in catasto fabbricati al foglio n°

39, p.lla n° 77 sub. 1, categoria A/6, classe 44, consistenza 2 vani, P.1-P.2, Sup. Cat.
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imq 57, via Puglie n. 75 (ora 71) - Rendita Catastale € 97,09 avente superficie netta
totale di circa maq 44, oltre balcone di circa mq 1 e scala esterna di accesso”, con
Superficie totale commerciale dei due beni di circa mq 81.

L'ingresso al piano terra, avviene da una porta a battente in alluminio anodizzato
di colore bianco, direttamente dalla strada pubblica via Puglie.

L'ingresso al piano primo, ubicato sopra il monolocale di piano terra, avviene da
una scalinata esterna privata dalla strada pubblica via delle Puglie, dalla quale si arriva ad
un piccolo pianerottolo dal quale si accede alla porta di ingresso a battente in alluminio
anodizzato di colore bianco.

I due beni, da quanto potuto constatare in sede di sopralluogo sono liberi.

STIMA DEI BENI

Per poter effettuare una giusta valutazione dellimmobile, occorre tenere in
considerazione diversi elementi che influiscono sulla determinazione del prezzo unitario a
metro quadrato. In particolare bisogna considerare Ia destinazione d'uso dei beni
pignorati, il loro posizionamenio riferito al territorio comunale e della situazione globale
della zona omogenea di appartenenza, oltre ovviamente allo stato di conservazione sia
per quanto riguarda le strutture portanti che per quanto attiene le rifiniture interne ed
esterne.

Come si diceva nej precedenti punti, gli immobili pignorati sono ubicati nel

Comune di Foggia (FG) in zona semicentrale, Margherita di Savoia in zona centrale e nel

immobili, pud essere considerata media per quanto riguarda Foggia e Margherita di

Savoia e scarsa per quanto riguarda Alberona.

STIMA LOTTO N. 1
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La superficie commerciale indicata sopra, deve intendersi, appunto, superficie
commerciale e pertanto ottenuta dalla superficie lorda moltiplicata per un coefficiente <=
1 determinato in base alla destinazione d'uso degli ambienti e al loro stato di
manutenzione,

In questo caso il coefficiente moltiplicativo, & stato considerato pari ad uno per
tutti gli ambienti interni e pari a 0,30 per le due verande.

La stima del bene oggetto di pignoramento, & stata effettuata con il metodo
sintetico — comparativo attraverso indagini di mercato effettuate direttamente nell'area di
ubicazione dell'immobile e tenendo in considerazione tutti i punti analizzati sopra.

Da indagini effettuate sul mercato locale, si & potuto accertare che il valore
unitario commerciale di beni analoghi, calcolato appunto sulla superficie commerciale,
varia in base all'ubicazione del bene, al livello di rifinitura delle parti interne e condominiali
e dall'attuale richiesta di mercato, da un min. di 800,00 ad un massimo di 1.300,00 €/mgq.

Tale valori sono stati confermati anche dalle valutazioni riportate dall’Agenzia
delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) come riportato nella tabella
seguente per il 2° semestre 2020 per la zona di ubicazione del bene:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risuitata interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2

Provingles s G004
Comune, -0

s TOnE Lot T L Ty oAy e Ll got T
Codlea dl zona: 2.

Micrarona catastaie n.: |

Tipologia provatente: 4%
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Pertanto tenuto conto dell'ubicazione effettiva del bene oggetto di stima, nonché
della situazione generale di manutenzione dello stesso e dall'attuale richiesta di mercato,
si pud considerare un valore medio applicabile sulla superficie commerciale, di €/mq
1.200,00 (Euro/mq milleduecento/00).

Il piti probabile valore venale del bene pignorato incluso nel Lotto n. 1, risulta
quindi:

mqg 140,00 x €/mq 1.200,00 = € 7168, 000,00 (euro centosessantottomila/00)

STIMA LOTTO N. 2

La superficie totale commerciale del monolocale a piano Primo sito in via
Margherita di Savoia via 14 Regina n. 6, & di circa mq 27.

La superficie del monolocale indicata sopra, deve intendersi, appunto, superficie
commerciale e pertanto ottenuta dalla Superficie lorda moltiplicata per un coefficiente <=
1 determinato in base alla destinazione d'uso degli ambienti e al loro stato di
manutenzione,

In questo caso il coefficiente moltiplicativo, & stato considerato pari ad uno per la
superficie dell’intero monolocale, pari a 0,40 per il piccolo balcone e pari a 0,60 per la
scala comune con I'altro monolocale di piano primo.

La stima dei beni oggetto di pignoramento, & stata effettuata con il metodo
sintetico — comparativo attraverso indagini di mercato effettuate direttamente nell'area di
ubicazione dell'immobile e tenendo in considerazione tutti i punti analizzati sopra.

Da indagini effettuate sul mercato locale, si ¢ potuto accertare che il valore
unitario commerciale di beni analoghi, calcolato appunto sulla superficie commerciale,
varia in base all'ubicazione del bene, al livello di rifinitura delle parti interne e condominiali
e dall'attuale richiesta di mercato, da un minimo di 1.100,00 ad un massimo di 1.500,00

€/maq.
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Tale valori sono stati confermati anche dalle valutazioni riportate dall'’Agenzia
delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) come riportato nella tabella
seguente per il 2° semestre 2020:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risuitato interrogazione: Anrio 2020 - Semestre 2

Provincia: © 0G0
Comune: ARG ENT . 0l Sa0ia

Faseiasrons: Cintak AV K BEGRNALT (O CORUMAGHIGRL Ga
Codice di zona: 21

ficrorona catastale n.; 1

Tipologia prevolente: 45tz oo (o,

Destinazione: #5000

Valare Mercato (€/mg) Valord Locazione {6/mq ¥ mess)
g e SR B oo o o B o VT o
AbuTasgm g 5 LReN] 4 o 58 N

WORREALE

MOHAL E Eu
taif WX, S10G

@nstael PR n 138 def 230 ST Tieg

Pertanto tenuto conto dell'ubicazione effettiva del bene oggetto di stima, nonché
della situazione generale di scarsa manutenzione del bene stesso e dall'attuale richiesta
di mercato, si pud considerare un valore medio applicabile sulla superficie commerciale,
di €/mqg 1.000,00 (Euro/mq mille/00).

Il piti probabile vaiore venale del bene pignorato incluso nel Lotto n. 2, risulta
quindi:

mq 27,00 x €/mq 1.100,00 = € 29. 7 00, 00 (euro ventinovemilasettecento/00)
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STIMA LOTTO N. 3

La superficie totale commerciale del monolocale a piano Terra e dell'abitazione a
piano primo e a piano secondo di via Puglie n. 73 (ex 77)en. 71 (ex 75) di Alberona, & di
circa mq 81.

La superficie del bene indicata sopra, deve intendersi, appunto, superficie
commerciale e pertanto ottenuta dalla superficie lorda moltiplicata per un coefficiente <=
1 determinato in base alla destinazione d'uso degli ambienti e g loro stato dj
manutenzione.

In questo caso il coefficiente moltiplicativo, & stato considerato pari ad uno per
tutti gli ambienti gj piano Terra, piano Primo e piano Secondo, in quanto lo stato di
manutenzione degli stessi & paragonabile, mentre pari a 0,40 per il balcone e per Ia scala

esterna di accesso al piano primo.

e dall'attuale richiesta di mercato, da un minimo dj 250,00 ad un massimo di 500,00 €/mq.
Tale valori sono stati confermati anche dalle valutazioni riportate dall'Agenzia
delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) come riportato nella tabella

Seguente per il 2° semestre 2020:
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anng 2020 - Semestre 2

Prewvingis: £ 0014
Comune: SLEL G e

FasciaZzong

Codice di zuna; £

Mitrozond catastaten.: 7

Tipofogia prevalente: 4b azior oy

Destinazione: s er

Tipalogia Stato consarvative | Superfice [L/N)

Pertanto tenuto conto dell'ubicazione effettiva dei beni oggetto di stima, nonché
della situazione generale di manutenzione dei beni stessi e dall’attuale scarsa richiesta di
mercato, si pud considerare un valore medio applicabile sulla superficie commerciale, di
€/mq 400,00 (Euro/mqg quattrocento/00).

Il piti probabile valore venale dei beni pignorati inclusi nel Lotto n. 3, risulta
quindi:

mq 81,00 x €/mq 400,00 = € 32400,00 (euro trentaduemilaquattrocento/o)

Quesito n. 4bis: i specificazione, in forma tabellare, delle superfici

rilevate in accordo alle indicazioni of cui allallegato 2) del Manuale della Banca Dati
aell'OMI, esplicitando | coefficienti dj omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino

al calcolo della complessiva superficie commerciale vendibile.

Studio Tecnico ing. Michele FESTA, via Penta n. 13/A - 71029 TROIA (FG). Tel. 0881-970848, cell, 340-6874604 e 331-6500841. Pagina 33




\

Di seguito si riportano le superfici interne nette (al netto delle tramezzature
interne e dei muri esterni) di ogni vano, espresse in metri quadrati ed indicate con il
simbolo Su, la superficie lorda, espressa in metri quadrati, di ogni vano indicata con il
simbolo S.L., Ia superficie commerciale di ogni vano, espresse in metri quadrati ed
indicata con il simbolo S.C., con lindicazione del coefficiente utilizzato per il calcolo della
superficie commerciale stessa.

LOTTO N. 1: Appartamento Foqgia - F. 96, p.lla 6782 sub. 17

DESTINAZIONE SUP. NETTA SUP. LORDA Coeff. SUP. COMMERCIALE
VANI Su (mq) S.L. (mq) S.C. (mq)
PIANO TERZO
Sogg. 30.26 33,90 1,00 33,90
Pranzo 12,92 16,23 1,00 16,23
Cucina 6,66 8,23 1,00 8,23
Rip.+Wc2 4,50 5,45 1,00 5,45
Wei 7,96 9,40 1,00 9,40
Corridoio 14,39 17,30 1,00 17,30
L.M. 17,24 20,00 1,00 20,00
L. 17,67 19,76 1,00 19,76
Veranda 1 13,00 0,30 3,90
Veranda 2 14,00 0,30 4,20
Totale mq 111,60 mq 157,27 mq 138,37
LOTTO N. 2: Monolocale Margherita di Savoia - F. 1 . p.lla 598 sub. 2
DESTINAZIONE SUP. NETTA SUP. LORDA Coeff. SUP. COMMERCIALE
VANI Su (mq) S.L. (mgq) S.C. (mq)
PIANO PRIMO
Monolocale 21,16 24,25 1,00 24,25
Balcone 2,24 0,40 0,90
Scala (comproprieta) 2,67 0,60 1,60
Totale mq 21,16 mq 29,16 mq 26,75

LOTTO N. 3: Monolocale + bilocale Alberona - F. 39, p.lla 77 sub. 2 e sub. 1

DESTINAZIONE SUP. NETTA SUP. LORDA Coeff. SUP. COMMERCIALE
VANI Su (mq) S.L. (mq) S.C. (mq)

Monolocale P.T, 21,00 25,85 1,00 25,85
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P.1° 22,19 27,17 1,00 27,17
P.2° 22,19 2717 1,00 27,17
Balcone P.2° 0,90 0,40 0,36
Scala Esterna 2,50 0,40 1,00
Totale mq 65,38 mq 83,59 mq 81,55

Quesito n. 5: alla verifica, in caso dj pignoramento di un bene indiviso, della comoda

separabilita in natura della quota spettante all'esecutato. L'esperto dovra indicare i valore
ai stima dell'intero e della sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per
le quote indivise, accertando altresi la riduzione del valore dellimmobile conseguente al
fatto che detta quota sia venduta da sola.

I beni pignorati, sono rappresentati da:

= Lotto n. 1: piena proprieta di un appartamento a piano terzo ubicato in Foggia
(FG), ubicato all'interno di uno stabile condominiale di maggior consistenza, con ingresso
da via Trento n. 43, in capo all'esecutata per la quota di 1/1.

Il valore del bene pignorato valutato per l'intero & pari ad € 168.000,00. Non si
ritiene che il bene possa essere diviso per le sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

= Lotto n. 2: piena proprieta di un monolocale a piano primo ubicato in
Margherita di Savoia (BAT), allinterno di uno stabile condominiale di maggior
consistenza, con ingresso da via Prima Regina n. 6, in capo all'esecutata per Ia quota di
1/1.

Il valore del bene pignorato valutato per l'intero & pari ad € 29.700,00. Non si ritiene
che il bene possa essere diviso per le sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

= Lotto n. 3: piena proprieta di un monolocale a piano terra e di un bilocale a
piano primo e a piano secondo dello stesso fabbricato di maggio consistenza del piano

terra in Alberona (FG), con ingresso rispettivamente da via Puglie n. 73 (ex 77) e da via

Puglie 71 (ex 75), in capo all'esecutata per la quota di 1/1.
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Il valore dei due beni pignorati valutati per I'intero & pari ad € 32.400,00. Non si
ritiene che i beni possano essere divisi per le loro Caratteristiche intrinseche ed

estrinseche e per la loro scarsa valutazione e richiesta di mercato.

Quesito n. 6: ala individuazione e descrizione dei lotti da portare in vendita,

indicando, per ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dat catastali e prezzo
base.
Vista I'ubicazione e |a suddivisione attualmente esistente degli spazi interni dei

beni pignorati, si & ritenuto opportuno considerare n. 3 lotti formati appunto da:

LOTTO N. 1: Piena proprieta di “appartamento per civile abitazione in
Foggia (FG), ubicato a Piano Terzo di un fabbricato condominiale dj maggior
consistenza, distinto in catasto fabbricati al foglio n° 96, p.lfa n° 6782 sub. 17,
categoria A/3, classe 5%, consistenza 7 vani, P.3° via Trento n. 43 - Rendita
Catastale € 921,88 avente Superficie netta totale di circa mq 112, oltre a n. 2
verande chiuse di circa mgq 27, con superficie totale commerciale di circa mq 140",
- VALORE VENALE DEL LOTTON. 1:

I valore venale def Lotto n. 1, e stato determinato aj punti precedenti pari a:

€ 168.000,00 (euro centosessantottomila/00)

PREZZO PROPOSTO A BASE D'ASTA LOTTO N. 1: € 168.000,00

(diconsi euro centosessantottomila/00)

LOTTO N. 2: Piena proprieta di “monolocale per civile abitazione in
Margherita di Savoia (BAT), ubicato a Piano Primo di un fabbricato condominiale dj
maggior consistenza, distinto in catasto fabbricati al foglio n° 1, p.lla n° 598 sup. 2,
categoria A/6, classe 54, consistenza 1 vano, P.1°, Sup. Cat. mq 27, via prima
Regina n. 6 - Rendita Catastale € 74,89 avente superficie netta di circa mq 21, oltre
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balcone di circa mq 2 e scala comune ad altra unita immobiliare, con supetrficie
totale commerciale di circa mq 277,
- VALORE VENALE DEL LOTTO N, 2:

Il valore venale del Lotto n. 2, é stato determinato ai punti precedenti pari a:

€ 29.700,00 (euro ventinovemilasettecento/00)

PREZZO PROPOSTO A BASE D'ASTA LOTTO N. 2: € 29.700,00

(diconsi euro ventinovemi!asettecento/OO)

LOTTO N. 3: Piena proprieta di a) “monolocale per civile abitazione in
Alberona (FG), ubicato a Piano Terra di un fabbricato a schiera, distinto in catasto
fabbricati al foglio n° 39, p.lia n° 77 sub. 2, categoria A/8, classe 34, consistenza 1
vano, P.T, Sup. Cat. mq 29, via Puglie n. 77 (ora n. 73) - Rendita Catastale € 4 1,32
avente superficie netta di circa mq 21 e b) “abitazione sovrastante all'immobile

precedente per civile abitazione in Alberona (FG), ubicato a Piano Terra e a Piano
Primo dello stesso fabbricato a schiera, distinta in catasto fabbricati al foglio n°
39, p.lla n° 77 sub. 1, categoria A/6, classe 4%, consistenza 2 vani, P.1-P.2, Sup. Cat.
mq 57, via Puglie n. 75 (ora 71) - Rendita Catastale € 97,09 avente superficie netta
fotale di circa mq 44, oltre balcone di circa mq 1 e scala esterna di accesso ", con
superficie totale commerciaie de; due immobili di circa mq 81.

- VALORE VENALE DEL LOTTON. 3:

I valore venale del Lotto n, 3, é stato determinato aj punti precedenti pari a:

€ 32.400,00 (euro trentaduemilaquattrocento/00)

PREZZO PROPOSTO A BASE D'ASTA LOTTO N. 3: € 32.000,00

{diconsi euro trentaduemila/00)

Quesito n. 7: a2 individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando

l'intestazione dei contratii di luce, acqua e gas ed Jf soggetio che nel corso degli anni ha
pagato I'Cl/IMU) con l'indicazione, se occupati da terzi, del titolo in base af quale sono

occupati, con particolare  riferimento alla esistenza di contratti registrati in data
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antecedente al pignoramento, precisando data di registrazione. durata, data di Scadenza

(anche ai fini dell'eventuale disdetta), data dj rilascio fissata, stato della causa

adeguato ai sensi dellart. 2923, 1l comma C.C., ovvero corrispondente al giusto prezzo

od a quello risultante da precedenti locazion;:

sopralluogo e da quanto dichiarato dalla parte, e occupato dalla stessa parte esecutata
dove risulta avere anche la residenza.
I beni inclusi nei Lotti n. 2 en. 3, da quanto potuto rilevare in sede di sopralluogo

e da quanto dichiarato dalla parte, sono allg stato attuale liberi.

anche di natura condominiale, gravanti sui beni, che resteranno a carico de/f‘acqufrente,

ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso
terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitu, etc..) che limitino la piena fruibilita def

cespite, indicando, anche per questi ultimi, I'eventuale anteriorita alla trascrizione del

pignoramento e lincidenza sul valore dj stima;

.
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Quesito n. 9: allaccertamento dell'esistenza delle formalita, vincoli od oneri. anche dj

nhatura condominiale, che saranno cancellati 0 che comunque risulteranno non opponibili
allacquirente;

Da quanto emerso dalla documentazione allegata dal Creditore Procedente, da
quella rintracciata dal sottoscritto CTU e dai sopralluoghi effettuati presso gli immobili

pignorati, non sono emersi altri oneri e vincoli.

Quesito n. 10: alla verifica delia regolarita edilizia e urbanistica dei beni, nonché

allaccertamento dell’esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi, previa
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla
normativa vigente per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a 5.000 mq, anche
Se pertinenza dei fabbricati;

Lotto n. 1 — Appartamento via Trenton. 43 - Foggia.

Da quanto potuto rilevare e Constatare dai sopralluoghi effettuati presso
I'immobile pignorato, verificato quanto riportato negli atti di provenienza (del 1997 e del
2004), non avendo avuto ulteriori notizie dall'Ufficio Tecnico del Comune di Foggia
(richiesta del 14/12/2020), non sono emerse irregolarita edilizie e urbanistiche consistenti
gravanti sullimmobile pignorato ubicato allinterno di un fabbricato condominiale di
maggior consistenza realizzato prima del 01/09/1967. In particolare risulta che il (I D

_ ha provveduto alla richiesta di Concessione Edilizia in

sanatoria al Comune di Foggia ai sensi dell'art. 40 della Legge n. 47/85 per la chiusura
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delle due verande (come sono state riscontrate in sede di sopralluogo). La pratica di
sanatoria, & stata acquisita dal Comune di Foggia in data 02/04/1 986, prot. 21360-6773,
¢on pagamento del saldo dell'oblazione (ricevuta n. 73 del 21/03/1986 rilasciata
dall'Ufficio Postale). Tale pratica non ha subito nei termini di legge, alcun provvedimento.

Inoltre, non ¢ stata rintracciata e reperita I'Agibilita e/o Abitabilita dell'immobile.

Lotto n.2 — Monolocale via Prima Regina n. 6 — Margherita di Savoia

Da verifiche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Margherita di
Savoia a seguito di apposita richiesta, non sono state rintracciate pratiche edilizie relative
allimmobile pignorato pertanto, in considerazione anche della tipologia del bene e della
sua ubicazione in zona centrale. si ritiene che esso sia stato realizzato in data
antecedente al 1967.

Analogamente non si & riscontrata l'esistenza del certificato di agibilita e/o

abitabilita e pertanto si ritiene che esso non sia mai stato rilasciato.

Lotto n. 3 - Abitazioni via Puglie nn. 77,75 ora nn. 73,71 — Alberona
Da verifiche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Alberona, sono

state reperite le seguenti pratiche edilizie:

- Autorizzazione Edilizia del 02/02/1995 a seguito di richiesta prot. 294 del

02/02/1995 in capo 5

G - 2vori di ristrutturazione degli immobili pignorati con modifiche del

prospetto;

- DIA prot. 1345 del 09/05/1995 in capo al_
_ relativa a lavori di manutenzione straordinaria,

restauro e risanamento conservativo;

Dall'esame delle pratiche edilizie rintracciate presso il Comune di Alberona non

sono emerse difformita importanti se non per quanto riguarda la divisione degli spazi

interni.
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La sanabilita di quanto rilevato, potra essere fatto tramite Scia in sanatoria ai
sensi dell'art. 36-37 del DPR 380/01 con un costo totale stimato di circa € 1.500.
Inoltre, non si & riscontrata l'esistenza del certificato di agibilitd e/o abitabilita e

pertanto si ritiene che esso non sia mai stato rilasciato.

Quesito n. 11: ala verifica, se abilitato, ovvero, in mancanza avvalendosi dell'ausilio

di un tecnico certificatore (le cui competenze saranno liquidate dal G.E. ai sensj dellart.
56 D.P.R. 11 5/2002), della sussistenza del/ Attestato dj Prestazione Energetica relativa al
compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi sia, alla predisposizione della
medesima certificazione, con asseverazione relativa aj cespiti per i quali & necessaria.

In particolare, per gli immobili urbani, I'esperto dovra:
a) Accertare se essi risultino regolarmente accatastat limitandosi in caso negativo, a
darne atto nell’elaborato tecnico ed a quantificare i costi occorrent;
b) Verificare Ia conformita Ira quanto rilevato in sede dj sopralluogo e quanto desumibile
dalle planimetrie catastajj in atti, precisando in caso di difformita le eventyali attivita
tecniche da porre in essere ed i prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello
stato dei luoghi, qualora necessarie per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento
dei beni;
¢) Accertare se siano stati costruiti prima del 1/9/1967. owvero successivamente a tale
data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia o permesso di costruire 0
aftro titolo abilitativo (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria
eventualmente rilasciata dalla competente autorita amministrativa;
d) Verificare se siano statj realizzati nel rispetto defle norme edilizie in vigore all epoca
della loro costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito

con il titolo abilitativo e cip che in concreto é stato realizzato
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€e) descrivere, ove presenti, le opere abusive; precisando se siano o meno suscettibili di
sanatoria alla strequa della vigente legislazione: in caso di abusi sanabili, l'esperto dovra
determinare il valore di mercato dj edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente
necessarie per la regolarizzazione: in caso di abusi non suscettibili dj sanatoria, I'esperto
dovra invece determinare i valore di mercato del terreno sy cui sorge la costruzione
abusiva, diminuito delle Spese che l'aggiudicatario dovra Sostenere per la sua demolizione
e per il pagamento delle relative sanzioni e aumentato delleventuale valore d'uso
dell'edificio fino alla sua demolizione.
f) Per l'edilizia convenzionata, accertare se |a proprieta del suolo su cui sorge il bene
pignorato, appartenga allEnte concedente e se siano state completate dallo stesso le
eventuali procedure espropriative.

Non avendo rintracciato Ia Certificazione Energetica degli immobili pignorati

destinati ad abitazione, si & provveduto alla loro redazione come da allegato n. 11.

Come descritto ai punti precedenti, gli immobili pignorati sono regolarmente
accatastati con i seguenti dati:

- Lotto n. 1: F, 96, p.lla 6782 sub. 17, cat. A/3, classe 5%, consistenza 7 vani,
Sup. cat. mq 180, R.C. € 921 ,88, ubicazione catastale via Trento n. 43, P.3° - Foggia;

- Lotto n. 2: F. 1, p.lla 598 sub. 2, cat. A/, classe 5, consistenza 1 vano, Sup.
catastale mq 27, R.C. € 74,89, ubicazione catastale via 14 Regina n. 6, P.1° - Margherita
di Savoia (BAT);

- Lotto n. 3:

a) F. 39, p.lla 77 sub. 2, cat. A/6, classe 37, consistenza 1 vano, Sup. catastale
mq 29, R.C. € 41,32, ubicazione catastale via Puglie n. 77, P.T.:

b) F. 39, p.lla 77 sub. 1, cat. A/6, classe 4%, consistenza 2 vani, Sup. catastale

mq 57, R.C. € 97,09, ubicazione catastale via Puglie n. 75, P.1-2;

Studio Tecnico ing. Michele FESTA, via Penta n. 13/A~ 71029 TROIA (FG). Tel. 0881-970848, cell. 340-6874604 ¢ 331-6500841. Pagina 43

Da: FESTA MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial¥: 870f2bc868&ed1a0953271d50cced27

o
T
£
ic




\

A seguito dj richiesta all'Agenzia delle Entrate — Servizj Catastali Ufficio Territorio
prov. di Foggia, delle piantine catastali degli immobili pignorati (All. n. 7), € emerso che ¢
sono delle difformita per tutti gli immobil; relativamente ajle divisioni degli spazi interni.

A) Per Fappartamento dj Foggia inserito nel Lotto n, 1 risultano le seguenti

difformita:

B) Per il monolocale di Margherita di Savoia inserito nel Lotto n. 2 risulta la

Seguente difformita:

- Creazione di un piccolo vano interno adibito g we. &

@

8

C) Per il monolocale PT dj Alberona inserito nel Lotto n. 3 risulta la seguente 3
difformita: 8
©

=

- Creazione di un piccole vano interno adibito a wc. §

o

Q

o

D) Per l'immobile p1° e P2° di Alberona inserito nel Lotto n, 3 risultano le seguenti S

oy 5
difformita: 2
1]

L]

-a P1° creazione dij un piccolo vano interno adibito a we con relativa finestra 3

Q

z

- @ P2° creazione dj yn piccolo vano interng adibito a we con relativa finestra by

w

(@]

| costi per I'aggiornamento delle planimetrie catastali, sono rispettivamente &

g

stimabili in: g
3

- €1.000,00 per il Lotto n. 1: g

E

- €1.000,00 per il Lotto n. 2: w

w

- €1.500,00 per | lotto n. 3. 5

-

5

ry

a

]
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Gli immobilj oggetto dij procedurg ésecutiva, non song interessati dalla
condizione Sopra indicata in quanto trattasi dj immobili non realizzati dall'lstituto
Autonomo per le case Popoclari.

Data: 15/09/2021
IL PERITO

(dott. ing. Michele FESTA)
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