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RELAZIONE DI STIMA

RS ELEE AL E LR AL T ELELERLELEL)]

PREMESSA |

Il sottoscritto ing. Gianpaolo ORSITTO, con studio tecnico in Lucera {FG) al-

la via Firenze n° 5§ ed iscritto allAlbo Professionale dell’Ordine degli ingegneri
della Provincia di Foggia al n® 1980 - sez. A, veniva nominato quale esperto
nello procedura esecutiva n. 80/2020 R.G.Es. con provvedimento noftificato il
26/04/2020; in data 05 gennaio 2021, accettato I'incarico e prestato i giura-
mento di rito, il giudice dell'esecuzione, dott.ssa Valentina Patti, disponeva i
seguenti quesiti: "esaminali gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa
effettuazione di sopralluogo ed spezione dei beni oggetio di esecuzione, pro-

ceda l'esperto:

1) ol controllo preliminare circa ko completezza dei documenti di cui alf'art.
567, comma 2, c.p.c. {esfratto del catasto, certificali delle iscrizioni e
frascrizioni, a favore e confro, relative al compendio pignorato nei venti anni
anteriori alla frascrizione pignoramento, atto di trasferimento anteriore di
almeno venti onni alla froscrizione del pignoramento), segnalando
immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza
prosegurre nefle operazioni di stima;

1) - bis alla ricostruzione delle vicende traslafive degli immobili pignorati nef
ventennio anteriore al pignoramento, sulla base della documentazione gid in
atti, esplicitando i vari passaggi (senza effettuare rinvii per relationem dlla
documentazione in atfi o allo certificazione notarile defla quale non é
sufficiente riportarne pedissequamente il contenuto), e dando atto delle
eventudli variazioni catastali che hanno interessato fimmobile pignorato nel
corso def tempo;

1) - ter alla verifica della corispondenza dei dati catastali degh immobili con

queli riportafi nelffatto di pignoramento e nella nota di frascrizione,
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specificando - per il caso in cui riportino dati catastali non piv aftuali - se e
variazioni intervenute in epoca anteriore allo Irascrizione del pignoramento
(per fusione, soppressione, efc.) abbiano determinato modifiche sul piano
della consistenza defllimmobile;

1) - quater alla verifica della sussistenza di alfre procedure esecutive gravanti
sul medesimo immobile, relazionando al G.E., in caso di esito positivo e previa
sospensione defle operazioni peritaf;

1) - quinquies alla verifica del regime pafrimoniale del debitore, se coniugato,
a tal vopo producendo l'estratto delfatto di matimonio {ovvero il certificato di
stato kbero), evidenzando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali

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

2) affidentificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali,
indicandone lipologio, ubicazione, accessi, confini eventuali perlinenze,
accessori e millesimi di parti comuni;

2) - bis alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetio di
pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle foto sateliitari
o stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili anche sul web e sui siti ufficiali
degli enti locali, con le mappe catastali elaborate dalia SOGEL dandone
esplicitamente atto nelia relazione in risposta al presente quesito e corredando
fo perizia di un apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione
tra le vigenti mappe catastali e foto sateliitari od ortofoto per ko localizzazione

del bene/i staggito/i;

3) alla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimeirie
catastali per gl immobifi urbani, delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e
dai rilievi eseguili in adeguato rapporto di scala, e di riproduzioni fotografiche
degli stessi; in particolare indichi le coratteristiche strutturali e disfributive
dellimmobile, faltezza utile interna, le finitwre e le caratteristiche esterne ed

interne, lo stato di manutenzione e conservazione, la presenza di eventuali
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proprietd condominiali, la dotazione di impianti tecnologici e la loro
rispondenza af D.M. 37/08, precisandone in caso confrario i presumibill costi di

adeguamento;

4)afia stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante
caicolo della superficie delfimmobile, specificando quella commerciale, del
valore per mefro quadro e del valore complessivo, esponendo andliticamente
gli adeguamenti e le comrezioni defla stima, ivi compresa la riduzione del valore
di mercato praticata per fassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distintfa per gk oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gk oneri giuridici non efiminabili nel corso del procedimento
eseculivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle
occorrenti ai fini delle operazioni di bonifica ove siano presenti rifiuli tossici o
nocivi;

4) - bis alla specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in accordo
alle indicazioni di cui alfallegato 2) del Manuale defla Banca Dati delfOM,
esplicitando i coefficienti di omogeneizzazione impiegati per le pertinenze,

sino af calcolo della complessiva superficie commerciale vendibile;

5) alta verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda
separabilitd’ in natura defla quota spettante alfesecutato. L'esperto dovrd
indicare it valore di stima dellintero e della sola quota, tenendo contfo delia
maggior difficolta di vendila per le quote indivise, accertando alfresi la
riduzione del valore dellimmobile conseguente al fatto che detta quota sia

venduta da sola;

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

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

7) difa individuazione deflo stato di possesso dei beni {ad es. verificando
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fintestazione dei confratti di luce, acqua e gas ed if soggetto che nel corso
degli anni ha pagato riCIf/iMU) 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 ol pignoramento, precisando dala di
registrazione, durata, data di scadenza (anche ai fini defla eventuale
disdetta), data di rikascio fissata, stato della causa eventualmente promossa
per il rilascio. Verifichi l'esperto se if canone pattuito sia o meno adeguato ai
sensi delfart. 2923, it comma c.c., ovvero comispondente al giusto prezzo od a

quello risuftante da precedenti locazioni;

8) alfaccertamento delesistenza di eventuali formalita, vincoli od oneri, anche
di natura condominiale, gravanti sui beni, che resteranno a carico
dellacqurente, ivi compresi i vincoli derivanti da confratti incidenti sufla
attitudine edificatoria deflo stesso o i vincoli connessi con il loro carattere
storico-artistico nonché I' esistenza di diritti reali di terzi {quali usufrutto, uso,
abitazione, servitl, efc.) che fmitino la piena fruibilita del cespite, indicando,
anche per questi ultimi, feventuale anterioritd alla frascrizione del

pignoramento e fincidenza sul valore di stima;

?) alfaccertamento dell'esistenza delle formalita, vincoli od oneri, anche di
natura condominiale, che saranno cancellali o che comunque risulteranno

non opponibif alfacquirente;

10) alla verifica della regolarila edifzia e urbanistica dei beni, nonché
all'accertamento dellesistenza della dichiarazione di agibilitd degli stessi,
previa acquisizione o aggiornamento del cerlificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi rustici e tereni aventi

superficie superiore a 5.000 mq, anche se pertinenza di fabbricati;

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

tecnico certificatore {le cui competenze saranno fiquidate dal G.E. ai sensi
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delfart. 56 D.P.R. 115/2002) della sussistenza delfattestato di prestazione
energefica relativa al compendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi
sia, afla predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione
relativa ai cespiti per i quali & necessaria;

In particolare per gli immobfi urbani, l'esperto dovra:

a) accertare se essi risultino regolarmente accatastati imitandosi, per il caso
negafivo, a darne atto nelfelaborato tecnico ed a quantificare i cosfi
occomrenti;

b) verificare la conformita fra quanto rilevato in sede di soprafiuogo e quanio
desumibile dalle planimetrie catastali in atfi, precisando in caso di difformita le
eventuadli attivitG tecniche da porre in essere ed i prevedibili costi per la
comretta rappresentazione delflo stato dei luoghi qualora necessarie per
F'eventuale emissione del decreto di frasferimento dei beni;

c) accertare se siano stafi costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero
successivamente a ftale dala, indicando gli esremi della licenza o
concessione edilizia permesso di costruire o alfro titolo abilitativo (e delle
eventuali varianti), ovvero defla concessione in sanatoria eventualmente
rifasciata dafla competente autoritd amminisirativa;

d) verificare se siano stali redlizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore
alfepoca defla loro costruzione risconfrando contestuaimente la coincidenza
fra quanto assentite col titolo abilitativo e cid che in concreto & stato
realizato;

e) descrivere, ove presenti, fe opere abusive; precisando se siono © meno
suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in caso di abusi
sanabfi, l'esperto dovra determinare it valore di mercato di edifici analoghi,
diminuito delle spese presumibilmente necessarie per la regolarizzazione; in
caso di abusi non suscettibifi di sanatoria, l'esperto dovrd invece determinare il

valore di mercato del terreno sul quale sorge la- cosfruzione abusiva, diminuito
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delle spese che l'aggiudicatario dovra sostenere per la sua demolizione e per il
pagamento delle relative sanzioni e aumentato delfeveniuale valore d'uso
delledificio fino alla sua demolizione;
fiper l'edilizia convenzionaia, accertare se la proprietd del suolo su cui sorge il
bene pignorato appartenga allfEnte concedente e se siano state completate
dalio stesso le eventual procedure espropriafive.
- omissis -
12) alla verifica defla sussistenza defle condizioni di cui alfart. 1-quater della
legge 18 dicembre 2008, n. 199 per lfeventuale cessione in proprietd degli
immohbili pignorati agli istituti autonomi case popolari, comunque denominati o
frasformati, in tal caso inserendo nella relazione peritale ['espresso
avverfimento che l'esecutato ha ka possibilitad di formulare apposita istanza in
tal senso alfistituto Autonomo per le Case Popolari delia Provincia di Foggia,
ovvero ad affro istituto autonomo, prima che sia disposta la vendita;
La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogativo in cui siano
indicati, sinteticamente, per ciascun lotto singolkarmente numerato: la tipologia
del bene; la sommaria descrizione; il comune di ubicazione, frazione, via o
localitd; confini, estensioni e dati catastak {per i temreni: foglio, particefia,
estensione e tipo di coltura; per i fabbricati: foglio, parficella, eventuale
subafterno, numero di vani ed accessori, numero civico, piano e numero di
interno); fattuale proprietario e, comunque, il titolo di provenienza del bene;
Feventuale stato di comproprieta; le iscrizioni e le frascrizioni sul medesimo
gravanti; lo stato di occupazione; la regolaritG edilizio-urbanistiche; Ia
conformita catastale; I'abitabilita e Fagibilita; il valore del bene da porre a
base d'asta, precisandone diritto e quota”.

Lo scrivente, infine, veniva autorizato dal giudice ad estrarre copia
degli atti contenuti nel fascicolo, all'accesso ai Pubblici Uffici onde poter

visionare ed acquiskre ogni documento utile concemente gli immobili
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pignorati, nonché all'uso del mezzo proprio.

o o o o o e

SVOLGIMENTO OPERAZIONI DI CONSULENZA

Con atto di pignoramento immobiliare del 29.12.2019, la MAIOR SPV Srl,
rappresentata e difesa dall'avv. Lorenzo Albanese Ginammi del foro di Roma,
chiedeva di voler sottoporre a pignoramento in danno della sig.ra

(CF } l'unitd
immobiliare facente parte del fabbricato sito in San Severo (FG) con ingresso
comune in via A. Miroballo n. 95, relativamente alla piena proprietd, e
precisamente l'appartamento ad uso abitazione costituente lintero primo
piano con l'accessorio e pertinenziale locale di sgombero, al terzo piano, posto
sulla destra sul terrazzo di copertura e distinto dal numero di due, il tutto indivi-
duato in N.C.E.U. del Comune di San Severo al:

v foglio 31, particella 2218, sub. 14, via Antonio Miroballo n. 95, P1/3, cat. A/3,
classe 2, vani 5

nonché la proporzionale comproprietd delle parti comuni del fabbricato quali

risultano per legge e per destinazione, ben compresi i diitti di comproprietd

pari ad un mezzo {1/2) indiviso con Tappartamento al secondo piano del

portone, dellandrone, del vano retrostante allo stesso androne, del vano

scala, della terraza di copertura, dellimpianto idrico {munito di contatori

divisionali) e dellimpianto fognante, il tutto riportati nel N.C.E.U. al:

v foglio 31, particella 2218, sub. 12, via Antonio Miroballo n. 95, P.T, cat. A/S,
classe 2, vani 1,5.

Con pec del 15.01.2022 lo scrivente chiedeva all'ufficio anagrafe ed allo
stato civile del comune di San Severo il rlascio del certificato di residenza e
dell'estratto dell'atto di matrimonio a nome della sig.ra ,
ricevendone immediato riscontro (cfr. alegaton. 1).

Il sottoscritto, poi, previa ricerca presso I' Archivio Notarile di Stato di Fog-
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gia eseguita il 20.01.2022, acquisiva in data 25.01.2022, I'atto di donozione del
24.01.1977 a firna del notaio dott. ALEARDO ORSI, n. 21.362 del repertorio e n.
4.162 della raccoltq, con il quale la sig.ra

riceveva in donazione dalla madre, .
I'immobile pignorato in primo piano e le relative pertinenze{ctr. allegato n. 2).

Si fissava cosi per il giomo 08.02.2022 il sopralluogo presso I'immobile
oggetto di esecuzione, comunicando tale data a mezzo pec al legale del
creditore procedente nonché a mezzo raccomandata a.r. al debitore presso
I'indiizzo di residenza: la raccomandata non veniva perd ritirata tanto da ritor-
nare al mittente per compiuta giacenza {cfr. allegato n. 3.1).

Si effettuava cosi il secondo tentativo fissando I'accesso per il giomo ve-
nerdi 18.02.2022 ore 09:15; anche in questo caso la raccomandata non veniva
ritrata e ritomava al mittente per compiuta giacenza (cfr. allegato n. 3.2).

Lo scrivente, in tale data si recava comunque sui luoghi e, previo accor-
do con gli uffici comunali, presso il comune di San Severo- area V urbanistica
ed aottivitd produttive, al fine di acquisire la documentozione tecnico-
omministrativa richiesta precedentemente a mezzo pec; si acquisiva
nell'occasione la seguente documentazione:

. richiesta approvazione progetto di sopraelevazione (cfr. alegaton. 4.1);

. dichiarazione direttore dei lavori {cfr. allegato n. 4.2);

. verbale visita/relazione di collaudo{ctr. alegaton. 4.3);

. elaborati grafici di progettolctr. ollegato n. 4.4);

. documentazione varia presente nella pratica (cfr. allegoto n. 4.5);

. licenza di costruzione n. 17 del 02.07.1966, certificato di ultimazione del

27.01.1967 {cfr. cliegaton. 4.6).

Nell'occasione lo scrivente ribadiva inoltre la richiesta di eventuale pre-
senza presso gli archivi comunal di ulteriori richieste/pratiche edilizie {permessi,

CILA. SCIA, DIA, etc.); il servizio SUE, seppur relazionando in maniera errata nel-
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la forma, riscontrava con pec del 23.02.2022 tale richiesta con esito negativo
(cfr. allegaton. 4.7).

In ossequio alle disposizioni del Giudice, quindi, lo scrivente eseguiva il ter-
zo tentativo fissando I'accesso per il giomo venerdi 04.03.2022 ore 11:30; in tale
occasione, ricevuto risconfro dell’avvenuto ritiro della raccomandata a/r {cfr.
allegato n, 3.3), si effettuava I'accesso suil luoghi oggetto di esecuzione com-
piendo cosi tutte le operazioni necessarie di rlievo metrico e fotografico
dell'immobile oggetto di esecuzione {cfr. allegoto n. 5).

Dopo aver esperito cosi ogni indagine ed accertamento utile, il
sottoscritto ritiene di aver acquisito tutte le informazioni necessarie al fine di

forire compiuta risposta ai quesiti formulati.

RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

QUESITON. 1
1. CONIROLLO PRELIMINARE CIRCA LA COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI

Dalla documentazione in atti {cfr. fascicolo telematico del creditore proce-
dente) si evince la completezza dei documenti di cui allart. 567, comma 2,
c.p.c. prodotti dal creditore procedente, MAIOR SPVY Sr, relativamente al
compendio pignorato ed a tutti i proprietari che si sono succeduti nel venten-

nio anteriore alla trascrizione del pignoramento.

1.bis RICOSTRUZIONE DELLE VICENDE TRASLATIVE DELL "IMMOBILE PIGNORATO

I beni pignorati sono cosi individuati in N.C.E.U. del Comune di San Seve-
ro:
1. foglio 31, particella 2218, sub. 14, via Antonlo Miroballo n. 95, P1-3, cat. A/3,
classe 2, vani §
riferibile all'appartamento ad uso abitazione in primo piono con laccessorio
e perinenziale locale di sgombero, in terzo piano, di proprieta della sig.ra

nata a il (CF
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2. foglio 31, particella 2218, sub. 12, via Antonio Miroballo n. 95, P.T, cat. A/S,
classe 2, vani 1,5
relotivamente alle parti comuni del fabbricato in piano tera e consistenti

nell'androne comune e nel retrostante vano ad uso servizi tecnici e cosi in-

testati:
1. { ). nataa
il - Diritto di: Proprietd per 2/4
2. ({CF ). nato o
il - Diritto di: Proprietd per 1/4
3. (CF ). nataa

il - Diritto di: Proprietd per Y.

Dalla documentazione in atti ed acquisita dallo scrivente, si evince che
I'immobile pignorato & pervenuto alla sig.ra con
atto di donazione del 24.01.1977 a firmna del notaio dott. ALEARDO ORSI, n.
21.362 del repertorio e n. 4.162 della raccolta {cfr. allegato n, 2), con il quale la
sig.ra riceveva in donazione dalla ma-
dre, " . limmobile pignorato in primo piano e le rela-
tive pertinenze in terzo piano {locale di sgombero) ed in piano terra {locali tec-
nici e androne cornune).

Il fabbricato in | e Il piano, in precedenza, era stato realizzato proprio dalla
sig.ra medionte licenza di costruzione n. 17 del 02.07.19466.

VERIFICA CORRISPONDENZA DATI CATASTAL

| beni pignorati sono individuati in N.C.E.U. del Comune di San Severo al
foglio 31, part. 2218, sub. 14 e foglio 31, part. 2218, sub. 12; gli stessi dati sono
correttamente riportati sia nellatto di pignoramento del 29.12.2019 che nella
nota di trascrizione del 10.03.2020 reg. gen. n. 5440 e reg. part. n. 4100.

1.quater Verifica DELLA SUSSISTENZA DI ALTIRE PROCEDURE ESECUTIVE
Dalla documentazione in atti non risultano altre procedure esecutive gra-

pag. 12 di 37

Firmato Da: ORSITTO GIANPAOLO Emesso De: ARUBAPEC S.P.A. NG CA J Serial T4bde3aciDdal14cofB6e34112248afa8

-



Procedura esecutiva n. 80/2020 R.G.Es. - Tribunale di FOGGIA

vanti sul medesimo immobile.

A carico dell'immobile su indicato, infatti, gravano le seguenti formalita

pregiudizievoli:

IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 22621 registro particolare n.
4332 del 25.09.2009 - a favore Bonca Carime S.p.a. con sede in Cosenza
c.f. 13336590154, domicilio ipotecario eletto in Cosenza., Viale Crati e con-
tro nata a il (c.f.

] per la piena proprietd e debitori non datori di ipote-

ca nato |l a {c.f.
), nato il a
{c.t. ) - atto Lops Francesco

Paolo del 18.09.2009 per Euro 265.713,00 di cui Euro 132.856.41 per sorte
capitale. Durata 10 anni.
IPOTECA DELLA RISCOSSIONE registro generale n. 5432 registro particolare
n. 656 del 13.03.2018 - a favore Agenzia Delle Entrate - Riscossione con
sede in Roma ¢ .f. 13756881002, domicilio ipotecario eletto in Via Gramsci,
43 Foggia e contro nata a il
{c f. ) per la piena proprietd - Ruolo, Agen-
zia Delle Entrate Riscossione del 12.03.2018 per Euro 120.531,42 di cui Euro
60.265,71 per sorte capitale.
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE registro generale n. 5440 registro particola-
re n. 4100 del 10.03.2020 - a favore Maior Spv Sl con sede in Conegliano
c.f. 049514650268, domicilio ipotecario eletto presso e nello studio dellAvy.
Lorenzo Albanese sito in Roma alla via Giuseppe Palumbo n. 12 e contro
nato a i {c.t.
) per la piena proprietd - Notifica Ufficiale Giudiziario di
Foggia del 3.01.202 , sino alla concorrenza di Euro 54.888,06 oltre ad inte-

ressi e spese.
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1.quinquies VERIFICA REGIME PATRIMONIALE DEI DEBITORI

Con pec del 15.01.2022 lo scrivente chiedeva all'ufficio anagrafe ed allo
stato civile del comune di San Severo il rilascio del certificato di residenza e
dell'estratto dell'atto di matrimonio a nome della sig.ra

. ricevendone immediato riscontro.
Dallo stesso si legge che . hataa
il rsulta di stato libero per decesso del coniuge
a Cerignola {FG) dal 06.02.2021; la residenza risulta in
alla via {ctr. allegato n. 1).
QUESITON. 2

DENTIFICAZIONE DEI BENI P RATI
L'esatta individuazione del bene oggetto di pignoramento € la seguente:

APPARTAMENTO ad uso civile abitazione di piena proprietd della sig.ra

{C.F. ), sito in San Se-
vero {FG) dlla via A. Miroballo n. 95, costituente l'intero primo piano, composto
di quattro vani ed accessor, con laccessorio e pertinenziale locale di
sgombero, al terzo piano, posto sulla destra sul terrazzo di copertura, distinto
dal numero di due.
L'alloggio presenta una altezza interna utile pari a 3,00 m, superficie netta
complessiva di crca 74.55 mq e superficie lorda pari a circa 920,21 mq.
Si completa, inoltre, di un balcone ad ovest prospiciente la via Miroballo per
complessivi 5,85 mq cikrca, ed un piccolo pozzo luce/cavedio a livello di circa
331 maq.
Il locale di sgombero/magazzino in terzo piano avente accesso dal terrazzo di
copertura tramite porta intema presenta una superficie complessivamente

pari a crca 19,92 mq per una altezza utile pari a circa 2,30 m.

CONFINANTE con: proprietd aventi causa ., condominio "Conga Alfredo”,
atrio di proprietd . proprietd aventi causa eredi e via
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Miroballo, salvo alti {in_ordine all'abitazione in pigno primo): proprietd

terrazzo scoperto, atrio di proprietd e proprietd
aventi causa eredi {relativamente al locale di sgombero in terzo pia-

noj.

DATI CATASTALL: Comune di San Severo, foglio 31 part. 2218 sub 14, via Antonio
MIROBALLO n. 95 Piano 1-3, Rendita: Euro 424,08, Zona censuaria 1, Categoria
A/3, Classe 2, Consistenza 5 vani; Dati di superficie: Totale: 114 m2. Totale esclu-
se aree scoperte: 106 m2.

L'immobile su descritto comprende anche la proporzionale comproprietd delle
parti comuni del fabbricato quali risultano per legge e per destinazione, ben
compresi | dintti di comproprietd pari ad un mezzo (1/2) indiviso con
lappartamento al secondo piono, del portone, dellandrone, del vano
retrostante allo stesso androne. del vano scala, della terrozza di coperturaq,
dellimpianto idrico {munito di contaton divisionali) e dellimpianto fognante; la
proprietd delle suddette parti comuni risulta cosi suddivisa:

proprietd per Y: . {CF )
proprietd per %: {CF );

proprietd per Va: (CF ).

I locali in piano terra adibiti ad uso deposito e locali tecnici presentano una
altezza intema pari a circa 4.4C m ed una superficie complessiva pari a circa
50 m2.

DATI CATASTALL: Comune di San Severo, foglio 31 part. 2218 sub 12, via Antonio
MIROBALLO n. 95 Piano T, Rendita: Euro 69,72, Zona censuaria 1, Categoria A/5,
Classe 2, Consistenza 1,5 vani, Dati di superficie: Totale: 53 m2 Totale escluse

aree scoperte: 53 m2,

2.bis INDIVIDUAZIONE DEI BENI PKGNORATI MEDIANTE ORTOFOTO

Ai fini della esatta individuazione dell'immobile pignorato si riporta di se-

guito una ortofoto ricavata da google maps.
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:..5\..; Immobile i’a; 4-""‘#’9 o

AT wdl pignorao JOEY "‘gr}&. 55
' L A .{—'.-‘ :.

-

inoltre, si allegano dalla presente relazione n. 3 elaborati in scala
1:1000/1:2000 estratti dal sito htips://sporteliotelematico.provincia.foggia.it e
riportanti {cfr. olegato n. 6):
all. 6.1: Ortofoto ESRI;
all 6.2: mappa catasto;
all. 6.3: mappa catasto con sovrapposzione ortofoto.
QUESITON. 3

RIZIONE ANALNCA DEL BENE ETTO DI STIMA

L'irmmobile oggetto di pignoramento fa parte di un edificio sito in San Se-
vero (FG) con ingresso dalla via Antonio Miroballo n. 25, composto da quattro
piani fuori terra {piano terra, primo, secondo e terzo); I'intero corpo di fabbrica,
avente forma rettangolare, & composto da due appartamenti adibiti a civile
abitazione rispettivamente al piano primo e secondo; al piano terzo, di coper-
tura, oltre al terrazzo piano vi sono due locali ad uso soffitta/deposito.

Il piano terra. comune ai due appartamenti posti ai piani superiori, & adi-
bito ad androne di ingresso, vano scala di accesso ai piani superiori e presenta
due locali tecnici ad uso deposito/locale autoclave; presenta altezza intema

pari a 4,40 m e superficie complessiva pari a circa 53 m2,
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L'edificio & ubicata in una zona semicentrale del Comune di San Severo
in una area la cui tipologia abitativa prevalente ¢ del tipo economico; il
traffico veicolare & abbastanza elevato ed il numero di parcheggi auto & suf-
ficiente.

La zona & dotata di tutti i principali servizi (farmacie, negozi, scuole)
raggiungibili a piedi.

Il piano terra & stato realizato nel 1940 {risulta, infatti, in atti la planimetria
catastale presentata in data 30.01.1940); la sopraelevazione del piano primo e
secondo {olire alla soffitta in piano terzo). & stata assentita con licenza edilizia
n. 17 del 02.07.1966 e la costruzione & stata ultimata il 30.12.1966. Le
caratteristiche costruttive sono pertanto quelle dell'epoca: struttura mista in
latero-cemento e copertura di tipo piano, con opere in cemento armato rela-
tivamente alla scalinata, ai solai ed alle soglie balconi.

L'immobile de quo & sito in primo piono, e trova accesso da via Mroballo
n. 5 mediante portone condominiale, androne e scalinata di accesso ai piani.

Esso si presenta in discrete condizioni manutentive, si compone di quattro
vani {tre camere da letto ed un tinello/soggiomo), oltre gli accessori costituiti
da ingresso/disimpegno, WC e cucinino; presenta una altezza intema utile pari
03,00 m.

Nella tabella seguente si descrive in dettaglio I'unitd immobiliare:

Sup. nefla Condlzionl
Deslinazione [mal Esposizione manutentive
Tinello/Soggiomo 14,55 Ovest discrete
Cucinino 4,85 Ovest discrefe
Camera da letto 1 19,27 Est discrete
Camera da letto 2 11,70 Ovest discrete
Camera da letto 3 14,00 Est discrete
WC 4,48 Interna discrete
Ingresso/comidoio 5,70 Interna discrete

il tutto, quindi, per una superficie netta di cikca 74,55 mq ed una superficie
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lorda pari a circa 90,21 mq {dove la superficie lorda & stata calcolata
computando i muri perimetrali estemi per intero fino allo spessore massimo di
50 crn ed i muri in comunione nella misura del 50%).

Ai fini del calcolo della superficie commerciale, inoltre, bisogna
computare, con gli opportuni coefficienti corettivi, anche le pertinenze cosi
come riportato nella tabella seguente:

Sup. neffa Coell. Sup. Comm. Esposizione Condizionl

Desfinazione imq] [ma) manulentive
Balcone su via Miro- 4,30 0,33 2,07 Ovest discrete
ballo
Pozzo luce 331 0.25 0,82 Sud discrete
Vano di sgombero 19,92 0,75 14,94 Est mediocri
in 3° piano
Locali deposi 53,00 0,25/2 6,63 Est mediocn
to/autoclave in pia-
no terra

il tutto per una ulteriore superficie commerciale pari a 24,46 mq.
Dunque. la superficie commerciale complessiva dellimmobile pignorato
€ paria 114,67 mq {90.21 mq + 24,46 mq).

Non vi & un condominio formalmente costituito; le uniche dotazioni
condominiali si riferiscono alla scalinata intema di accesso alle abitazioni ed
alle parti comuni in quanto la palazzina non & dotata di ascensore.

Si riporta di seguito un elenco delle principali caratteristiche strutturali e
distributive dellimmobile, le finiture e le caratteristiche esteme ed inteme, lo
stato di manutenzione e conservazione nonché le dotazioni impiantistiche e la

loro rispondenza al D.M. 37/08:

Caratteristiche strutturali
Strutture verticali tipologia: struttura portante in latero-
{struttura): cemento. Condizioni: discrete.

Copertura {struttura): tipologia: tetto piano. Condizioni: discrete.
Scale {struttura): Scala di accesso ai piani. Condizioni: di-
screte.

Balconi (siruttura): balcone su via Miroballo con ringhiere in

ferro. Condizioni: discrete.
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Pareli esteme

Infissi esterni
{componente edilizia):

Infissi interni [componente edilizia):
Pareti interne {componente edilizia):
Pavim. interna {componente edilizia):
Soffitto [componente edilizia):
Rivestimento [cornponente edilizia):
Impianto gas:

Impianto di riscaldamento:

Impianto eletrico:

Impianto icrico:

Muratura costituita da blocchi di mattoni
pieni/semipieni a vista ad eccezione del
piano terra che presenta superfici intona-
cate. Condizioni: sufficienti.
FINESTRE/PORTEFINESTRE: materiale: metallo
con vetro singolo semplice e avvolgibili in
materiale plastico. Alcuni infissi presentano
doppi infissi in alluminio del tipo "onticoro-
dal”. Condizioni: discrete.
FINESTRE/PORTEFINESTRE: Porte inteme in legno.
Condizioni: discrete.

pareti costituite da mattoni forati da cm 8
intonacate e finite. Condizioni: discrete.
Cementine e/o graniglie di marmo. Condi-
zioni: discrete.

soffitto piano, intonacato a civile e succes-
siva tinteggiatura. Condgioni: discrete.
ubicazione: cucina e bagno; materiale:
piastrelle in ceramica. Condizioni: discrete
Non presente impianto gas metano. Cuci-
na alimentata mediante bombola GPL.
tipologia: impianto sottotraccia con tuba-
zoni di mandata e ritomo a pavimento -
Radiatori in ghisa. Alimentazione: caldaia
terroautonoma a camera stagna e tirag-
gio forzato, alimentata mediante bombola
GPL. Condizioni: discrete.

tipologia: impianto sottotraccia con linee
incassate in condotte di plastica e fili sfila-
bili = Al momento I'impianto risulta collega-
to all'utenza comune condominiale. Con-
dizioni: mediocri.

tipologia: sottotraccia, dlimentazione: di-
retta darete comunale. Acqua calda sani-
taria prodotta dalla stessa caldaia a GPL
ad uso riscaldamento. Condizioni: discrete.

Si specifica che per gli impianti 1 sig. . figlio della sig.ra

. ha dichiarato di non essere in possesso delle dichiarazioni di conformitd

alla regola d'arte degli stessi ai sensi del D.M. 37/08 (cir. allegato n. 5), comungue

facendo presente che l'immobile & stato realizzato a fine anni '40.
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E verosimile, quindi, stimare il presumibile costo di adeguomento degli
stessi dlla normativa in vigore sulla sicurezza degli impianti in € 6.000,00
{impianto elettrico, idrico-sanitario, gas), comprensivo di rilascio dichiarazioni
da parte diimpresa abilitata ed eventuale pagamento dell’'iva per le opere.

Per ulteriori dettagli si imanda ai seguenti elaborati {cfr. allegato n. 7):

. all. 7.1: planimetrie catastali dell'immobile pignorato;
. all. 7.2: visure catastali storica per immobile;
. all. 7.3: planimetria redatta dal ctu in scala 1:100;

. all. 7.4: report fotografico dell'immobile pignorato.

QUESITON. 4
4, STiMA DEL BENE

Il critero di stima utilizato & del tipo "COMPARATIVO™; si assume come
parametro il prezzo g mq della superficie commerciale adottato nelle
contrattazioni di compravendita nel Comune di Son Severo per immobili
analoghi a quello oggetto della presente stima e siti nella stessa zona.

Per superficie commerciale si intende la somma della superficie lorda dei
vani principali e degli accessori diretti {comprensiva della quota delle superfici
occupate dai muri intemi e perimetrali) e della superficie omogeneizzata delle
pertinenze di uso esclusivo {terazze, balconi, portici, soffitte, etc.), calcolate
come gia riferito in precedenza.

Le fonti di informazione utilizate sono le seguenti:

= Agenzia delle Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari;

= conoscenza diretta dei luoghi;

= agenzie immobiliari locali;

= precedenti stime immobiliari eseguite per immobili siti nel comune di

San Severo.

STATQ DI POSSESSO

Allo stato I'immobile risulta disabitato.
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YINCOLI E ONERI GIURIDICT
1. Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico dellacquirente
1.1. Domande giudiziali ed alire frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
1.2. Atti di asservimento urbanistico e cessione di cubatura: Nessuno
1.3. Conv.ni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
1.4 Alfri pesi e limitazioni d'uso: Nessuna
1.5 Esistenza di usufrutto: Nessuna
2. Vincoli ed oneri giurdici che saranno cancellali a cura e spese dela procedura
2.1 Iscrizioni
IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 22621 registro particolare n.
4332 del 25.09.2009 - a favore Banca Carime S.p.a. con sede in Cosenza

c.f. 13336590156, domicilio ipotecario eletto in Cosenza, Viale Crati e

contro nata a il

{c.t. 1 per la piena proprietd e debitori non datori di

ipoteca nato il a . (c.t.
). nato il

o {c.f. ) - atto Lops France-

sco Paolo del 18.09.2009 per Euro 265.713.,00 di cui Euro 132.856,41 per
sorte capitale. Durata 10 anni.
IPOTECA DELLA RISCOSSIONE registro generale n. 5632 registro particola-
re n. 656 del 13.03.2018 - a favore Agenzia Delle Entrate ~ Riscossione
con sede in Roma ¢ .f. 13756881002, domicilio ipotecario eletto in Via
Gramsci, 43 Foggia e contro nata a

i (c .t ) per la piena proprietd -
Ruolo, Agenzia Delle Entrate Riscossione del 12.03.2018 per Euro
120.531.42 di cui Euro 60.265,7 | per sorte capitale.

2.2 Pignoramenti

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE registro generale n. 5440 registro partico-
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lare n. 4100 del 10.03.2020 - a favore Maior Spv Srl con sede in Coneglia-
no c.f. 04951450268, domicilio ipotecario eletto presso e nello studio
dellAvv. Lorenzo Albanese sito in Roma alla via Giuseppe Palumbo n. 12
e contro nato a il

{c.f. ) per la piena proprietd - Notifica Ufficiale Giudi-
ziario di Foggia del 3.01.202, sino alla concorrenza di Euro 54.888,04 oltre

ad interessi e spese.

2.3 Alfri oneri: Nessuno
3. Oner di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

3.1

3.2

Difformit& urbanistico edilizia : Si

Da accertamenti eseguiti presso il servizio Sportello Unico per I'Edilizia
del Comune di San Severo, si evincono alcune difformitd legate a diffe-
renti distribuzioni interme con chiusura/apertura vani porte e finestre.

La sopraelevazione del piono primo e secondo {oltre alla soffitta in pia-
no terzo), & stata assentita con licenza edilzia n. 17 del 02.07.19466; la co-
struzione e stata ultimata il 30.12.1964. Non risultano agli atti dell'ufficio
SUE ulteriori richieste di permessi, icenze, DIA, CILA, SCIA, etc.

Difformita catastali: St

In catasto & presente la plonimetria presentata in data 13.10.1976 a fir-
ma del geom. Antonio Bevere; la planimetria dell'immobile & sostan-
zialmente conforme allo stato dei woghi ad eccezione della chiusura
del vano porta di accesso dlla camera su via Miroballo alla quale at-

tualmente si accede direttamente dal tinello/soggiomo.

4. Altre informazioni per 'acquirente {non vi @ condominio formalmente costituito)

4.1

Importo annuo spese fisse di gestione: circa € 200,00 (iferibili allo pukzo sco-

le e aree comuni)

4.2 Spese straordinarie: € 0,00

4.3 Cause in corso: Nessuna
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STIMA DEL BENE
Superficie
Immobile commerciale Valore al Vatore totale
mq
[mq]
Unita immobiliare sita in San Se-
vero - via Miroballo n. 95, com-
preso pertinenze e locali ad uso 114,67 mq €850.00 €97.469.50
comune
VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTQO UNICO DI VENDITA € %7.4469,50

DICONSI EURQ NOVANTASETTEMILAQUATTROCENTOSESSANTANOVE/S0

4.  ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA
Riduzione per assenza di garanzia per vizi del bene venduto: € 5.000,00
Riduzione per adeguamento degl impianti {elettrico, riscal-
damento, idrico-sanitario, gas) al D.M. 37/08. € 6.000,00
Riduzione per lo stato d'uso e manutenzione € 3.500,00
Riduzione per I'eliminazione delle iregolaritd riscontrate di
tipo urbanistico edilizio/catastale, compreso i diritti di sana-
toria da versare al Comune € 3.000,00
5. PREIZO BASE D'ASTA DELLIMMOBILE
Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di
fatto in cui si trova, con le spese legate agli adeguamenti e

correzioni su indicati a carico dellacquirente: €79.969,50

DICONSI EURO SETTANTANOVEMILANOY EC ENTOSESSANTANQVE/S0

QUESITON. 5
VERIFICA SEPARABILITA DEL BENE, IN DI P RAMENTO BENE INDIVI

La piena ed esclusiva proprieta dell'immobile & della sig.ra

. con l'esclusione dello proporzionale comproprietda delle part

comuni del fabbricato {portone, androne, vano retrostante adibito ad uso lo-
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cali tecnici/depositi) per cui la & proprietaria per % e per il restante %4 i
proprietari dell'immobile in secondo piano.
L'immobile, in ogni caso, non & divisibile in modo alcuno.

QUESITON. &

6. INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEL LOTTIO DA PORRE IN VENDITA

L'esatta individuazione del lotto unico di vendita & la seguente:
APPARTAMENTO ad uso civile abitazione di piena proprietd della sig.ra
(C.F. ). sito in San Se-

vero {FG) dlla via A. Mirobdallo n. 95, costituenie l'intero primo piano, composto
di quattro voni ed accessor, con laccessorio e pertinenziale locale di
sgombero, al terzo piano, posto sulla destra sul terrazzo di copertura, distinto
dal numero di due.
L'alloggio presenta una altezza interna utile pari a 3,00 m, superficie netta
complessiva di circa 74,55 mq e superficie lorda pari a circa 90,21 mq.
Si completa, inolire, di un balcone ad ovest prospiciente la via Miroballo per
complessivi 5,85 mq crca, ed un piccolo pozzo luce/cavedio a livello di circao
331 maq.
Il locale di sgombero/magazzino in terzo piano avente accesso dal terrazzo di
copertura tramite porta interna presenta una superficie complessivamente
pari a crca 19,92 mq per una altezza utile pari a circa 2,30 m.
CONFINANTE con: proprietd aventi causa , condominio "Conga Alfredo”,
atrio di proprietd . proprietd aventi causa eredi : e via
Miroballo, salvo alfri {in_ordine all'abitazione in_piano primo); proprietd

, temazzo scoperto, atrio di proprietd ’ e proprietd
aventi causa eredi {relativamente al locale di sgombero in terzo pig-
noj.
DATI CATASTALL: Comune di San Severo, foglio 3t part. 2218 sub 14, via Antonio
MIROBALLO n. 95 Piano 1-3, Rendita: Euro 426,08, Zona censuaria 1, Categoria
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A/3, Classe 2, Consistenza 5 vani;, Dati di superficie: Totale: 114 m2. Totale esclu-
se aree scoperte: 106 m2.

L'immobile su descritto comprende anche ki proporzionale comproprietd delle
parti comuni del fabbricato quali risultano per legge e per destinazione, ben
compresi i diritti di comproprieta pari ad un mezzo (1/2) indiviso con
loppartamento al secondo piono, del portone, dellandrone, del vano
retrostante allo stesso androne. del vano scala, della terrazza di copertura,
dellimpianto idrico {munito di contatorn divisionadli) e dellimpianto fognante; la
proprietd delle suddette parti comuni risulta cosi suddivisa:

proprietd per ‘4: {CF )
proprieté per Vi {CF )

proprietd per Y: (CF ).

I locali in piano terra adibiti ad uso deposito e locali tecnici presentano una
altezza interna pari a circa 4,40 m ed una superficie complessiva pari a circao
53 m?,

DATI CATASTALI: Comune di San Severo, foglio 31 part. 2218 sub 12, via Antonio
MIROBALLO n. 95 Piano T, Rendita: Euro 69,72, Zona censuaria 1, Categoria A/S,
Classe 2, Consistenza 1,5 vani, Dati di superficie: Totale: 53 m2. Totale escluse
aree scoperte: 53 m2,

PREZIO BASE DEL LOTTO UNICO DI VENDITA, al netto delle decurtazioni come

meglio specificato in risposta al quesito n. 4:

TATQ DI P EL BENE

Allo stato I'immobile risulta occupato dalla debitrice.
Non vi &, allo stato, alcuna utenza allacciata alla sig.ra giacché,
come gid riferito, per I'impianto eletfrico vi & un collegamento non a norma

con l'impianto comune condominiale, I'impianto a gas metano & assente
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mentre per I'acqua l'utenza € comune ai proprietari dell'immobile del secon-
do piano.

QUESITON. 8

8.  ESISTENZA DI EVENTUALI FORMALITA A CARICO DELL'ACQUIRENTE

Non vi & I'esistenza di alcuna formalitd, vincoli od oneri gravanti sul bene,
ad eccezione ovviamente dei vincoli ed oneri giuridici che saranno cancelliati
a cura e spese della procedura {ipoteca volontaria registro generale n. 22421
registro particolare n. 4332 del 25.09.2009, ipoteca della riscossione registro
generale n. 5632 registro particolare n. 656 del 13.03.2018 ed atio di
pignoramento immobiliare registro generale n. 5440 registro particolare n. 4100
del 10.03.2020).

QUESITON. 9

9. ESISTENZA DI EVENTUALI FORMALITA NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE
Nulla.

QUESITO N. 10

10, VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE

Al fine di rispondere compiutamente al quesito, { sottoscritto si recava in
data 18.02.2022 presso lo Sportello Unico per I'Edilizia {S.U.E.) del comune di
San Severo - area V urbanistica ed attivitd produttive, acquisendo in copia la
seguente documentazione tecnico-amministrativa richiesta precedentemente
a mezzo pec:
. richiesta approvazione progetto di sopraelevazione (cfr. dlegaton. 4.1);
. dichiarazione direttore dei lavori {cfr. allegato n. 4.2);
. verbale visita/relazione di collqudo(ctr. alegato n. 4.3);
. elaborati grafici di progetto(ctr. dlegato n. 4.4);
. documeniazione varia presente nella pratica (cfr. allegato n. 4.5);
. licenza di costruzione n. 17 del 02.07.1944, certificato di ultimazione del

27 .01.1967 {cir. cllegato n. 4.6).
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Nell'occasione lo scrivente ribadiva inoltre la richiesta di eventuale pre-
senza presso gli archivi comunali di ulteriori richieste/pratiche edilzie {permessi,
CILA, SCIA, DIA, etc.); il servizio SUE, seppur relazionando in maniera errata nel-
la forma, riscontrava con pec del 23.02.2022 tale richiesta con esito negativo
{ctr. allegaton. 4.7).

Dalla documentazione acquisita, dunque, & stato POSSIBILE ACCERTARE LA
REGOLARITA DEL BENE SOTTO il PROFILO URBANISTICO ED EDILIZIO: la costruzione, relativa-
mente alla sopraelevazione, del 1° e del 2° piano, compreso la soffitta in 3°
piono, risulta essere stata assentita con licenza edilizia n. 17 del 02.07.1964; i
lavori sono inziati in pari data e la costruzione & stata ultimata il 30.12.1946.

Dal riscontro sui luoghi lo scrivente ha potuto constatare alkcune ditformita
con riferimento ad una parziole diversa distribuzione intema, spostamento di
pareti divisorie inteme con differenti chiusure/aperture di vani porte nonché la
diversa ubicazione della finestra nella camera “letto 37, rispetto all’elaborato
grafico progettuale.

Si riporta di seguito un confronto tra I'elaborato planimetrico di progetto

e lo stato dei luoghi attuale.
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Al fine di sanare le difformitd riscontrate dal punto di vista urbanisti-
co/edilizio sard necessario predispomre una SCIA in sanatoria al Comune di San
Severo, il cui costo complessivo, compreso oneri di sanatoria e onorari per il

tecnico incaricato, pud stimarsi approssimativamente pari a € 2.500,00.

QUESTTO N, 11

VERIFICA E PREDISPOSIZIONE DELL'ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Dai riscontri eseguiti & stato accertato che LIMMOBIE NON £ DOTATO DI

AITESTATO D} PRESTALIONE ENERGETIC A,
Si fa presente, perd, che per la predisposizione e la trasmissione del sud-

detto attestato & operativo il “sisterna informativo APE PUGLIA™ attraverso il
quale vanno obbligatoriamente trasmessi gli attestati di  prestazione
energetica degli immmobili; tale sisterna non contempla una delle casistiche piu
ricorrenti nelle redazioni di APE nelle C.T.U. e cioé la presenza di impianto di
climatizzazione invemale/estiva con generatore funzionante ma privo della
documentazione tecnica relativa {libretto di impianto, rapporto di efficienzo
energetica) senza la quale non & possibile inoltrare I'APE per il tramite del
sistera stesso.

Nel caso di specie, infatti, la caldaia ad uso riscaldamento e produzione
acqua calda sanitaria € funzionante {alimentata da bombola di GPL) ma il
proprietario ha dichiarato I'assenza del libretio di impianto e/o del rapporto di
efficienza energetica.

Emerge. dunque, l'impossibilita per lo scrivente CTU di predisporre ed
inoltrare, ad oggi. I'Attestato di Presiazione Energetica dell'immobile {APE)

poiché il sisterna non prevede la casistica sopra richiomata.

11.0 ACCERTAMENTO SULLA REGOLARTTA CATASTALE

Dagli accertamenti eseguiti, I'immobile pignorato risulta regolarmente
accgatgsto in N.C.EU. del Comune di San Severo al foglio 31 part. 2218 sub 14

{Rendita: Euro 426,08, Zona censuaria 1, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 5
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vani; Dati di superficie: Totale: 114 m2. Totale escluse aree scoperte: 106 m?)
con la proporzionale comproprieta delle parti comuni anch’esse regolarmente
accatastate in N.C.E.U. del Comune di San Severo al foglio 31 part. 2218 sub 12
{Rendita: Euro 69,72, ZIona censuaria i, Categoria A/S, Classe 2, Consistenza 1,5
vani, Dati di superficie: Totale: 53 m2. Totale escluse aree scoperte: 53 m2).

Sono presenti, inolfre, gli elaborati planimetrici in scala 1:200 presentati ri-
spettivamente in data 13.10.1974 a firna del geom. Antonio Bevere, relativa-
mente al piano 1° e 3° ed in data 30.01.1940 a firma del geom. Luigi Paglia,

relativamente al piono terra.

11.b VERIFICA DI CONFORMITA CATASTALE
Dal confronto tra il rilievo eseguito dallo scrivente e quanto desumibile
dalla planimetria catastale in atti, corme sopra individuataq, si evince la sostan-

ziale ¢

eccezione di una parziale diversa distribuzione interna, spostomento di pareti
divisorie interne con differenti chiusure/aperture dei vani porte.

Si riporta di seguito un confronto tra I'elaborato planimetrico catastale e
lo stato dei luoghi attuale.
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| na—_—

Tromeznzaiure
modificate

s TP R YL PR T
et e R b8

VIA A MIROBALLC

pionimetria catastale pianta stato attuaie
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Si imanda per oogni ulteriore dettaglio ai seguenti elaborati {cfr. allegato n.
7):
. all. 7.1: planimetrie catastali dell'immobile pignorato;
. all. 7.2: visure catastali storica per immobile;
. all. 7.3: planimetria redatta dal ctu in scala 1:100;
. all. 7.4: report fotografico dell'immobile pignorato.

Al fine della corretta rappresentazione dello stato dei luoghi sard quindi
necessario affidore specifico incarico ad un tecnico, il cui onorario, compreso

spese, pud stimarsi approssimativamente in € 500,00.

ERTAMENT LL'EPQCA DI RUZIONE

Come gid relazionato in risposta al quesito n. 10 circa la regolarita
urbanistico-edilizia del bene, si ribadisce che l'immobile oggetto di esecuzione,
realizzato in sopraelevazione all'esistente piano terra {gid costruito nell'anno
1940), & stato assentito con licenza edilizia n. 17 del 02.07.1964; i lavori sono

iniziati in pari data e la costruzione & stata ultimata il 30.12.19466.

11.d/e RISPETTO DELLE NORME EDILIZIE E DESCRIZIONE DELLE OPERE ABUSIVE

Come gid accennato in risposta al quesito n. 10 I'immobile & stato realiz-
zato nel rispetto delle norme edilizie in vigore all'epoca della sua costruzione.

Dal confronto dei docurmenti progettuali depositati e lo stato dei lwoghi,
perd, si evincono alcune difformitd. che non variano i parametri edilizio-
urbanistici, relative a parzial modifiche nella distribuzione intema, spostamento
di pareti divisorie interne, con differenti chiusure/aperture di vani porte, nonché
la diversa ubicazione della finestra nella camera “letto 37, rispetto
all'elaborato grafico progettuale.

Tali difformitd, meglio evidenziate nel confronto grafico riportato in pre-
cedenza, sono faciimente eliminabili medionte la comretta predisposizione e
presentazione degli elaborati planimetrici cometti {sia al Comune che

all'Agenza del Tenitorio - ufficio del catasto) ed il relativo pagamento di diritti
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ed oneri per un costo complessivo stimato parn a € 3.000,00.

QUESITO N. 12

VERIFICA SUSSISTENZA IZIONI DI CUIL ALL'ART, ]-QUATER L, N,

Con lalegge n. 199 del 18.12.2008 {legge di conversione del D.L. n.158 del
20.10.2008), tra le misure urgenti dirette a contenere il disagio abitativo di
particolari categorie sociali, & stato inserito I'art. 1-quater relativamente ad
immobili sottoposti a procedure esecutive immobiliai o a procedure
concorsuali che recita: "1. Gli immobili sottoposti a procedura esecutiva
immobiliore © concorsuale, con fe coratteristiche di quelli facenti parte del
pafrimonio di edilizia residenziale pubblica, e comunque non rienfranti nelie
categorie catastali A/l e A/2, occupali a titolo di abitazione principale da un
mutuatario insolvente, possono essere cedufi in proprieta agli istituti autonomi
case popolari, comunque denominali o frasformati, che li acquistano a valere
su risorse proprie e senza nuovi o maggiori oneri a carico della finanza
pubblica, con le agevolazioni previste per facquisto della prima casa di
abitazione, al fine di favorire ka riduzione del disagio abilativo e la riduzione
delle passivitad delle banche. Gli istituli autonomi case popolar, comunque
denominati o frasformali, provvedono a stipulare contratfi di locazione a
canone sostenibile con i multuatari che occupano gii alloggi a titolo di
abitazione principale”.

Per quanto di propria competenza, quindi, lo scrivente ritiene sussistenti le
condizioni di cui all'art. 1-quater della legge n. 199/2008 poiché:

v  |'abitazione & occupata dal mutuatario insolvente a titolo di abitazione
principale;

limmobile & sottoposto a procedura esecutiva immobiliare;

la categoria catastale dell'unita abitativa & "A/4” {abitazione di tipo po-

polare).
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K] 14, =i
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CAPITANATA,. AGENZIA REGIONALE PER LA CASA E LABITARE (eX Istituto Autonomo per le

Case Popolari della Provincia di Foggia).
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CONCLUSIONI

In merito e sulla scorta di tutto quanto innanzi esposto, il sottoscritto ing.
Gianpaolo ORSITTO, nominato quale esperto nella procedura esecutiva n.
80/2020 R.G.Es. con provvedimento notificato il 26/04/2020, ritenendo di aver
espletato completamente il mandato conferitogli, rassegna la presente
relozione, nel rispetio dei termini concessi, restando a disposizione della
S.V.llL.ma per qualsivoglia chiarimento e/o integrazione, precisando, altresi, di
aver provveduto a trasmettere copia della presente relazione alle parti a
mezzo e-mail agli indirizzi indicati {cfr. allegato n. 8).

Si riporta di seguito un quadro riepilogativo delle informazioni piu rilevanti
dell'immobile pignorato.

LOTTO UNICO DI VENDITA
APPARTAMENTO ad uso civile abitazione di piena proprietd della sig.ra

{C.F. ), sito in San Se-
vero {FG) dlla via A. Miroballo n. 95, costituente l'intero primo piano, composto
di quattro vani ed accessori, con laccessorio e pertinenziale locale di
sgombero, al terzo piano, posto sulla destra sul terrazzo di coperturq, distinto
dal numero di due.
L'alloggio presenta una altezza intema utile pari a 3,00 m, superficie netta
complessiva di crca 74,55 mq e superficie lorda pari a circa 90,21 mq.
Si completa, inoltre, di un balcone ad ovest prospiciente la via Miroballo per
complessivi 5.85 mq circa. ed un piccolo pozzo luce/cavedio a livello di circa
3.3 mq.
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Il locale di sgombero/magazzino in terzo piano avente accesso dal terrazzo di
copertura tramite porta interna presenta una superficie complessivamente
pari a ckca 19.92 mq per una altezza utile pari a circa 2,30 m.
CONFINANTE con: proprietd aventi causa ., condominio "Conga Alfredo”,
atrio di proprieta . proprietd aventi causa eredi e via
Mirobadllo, salvo alfr {in _ordine gll'abitazione in piano primo): proprietd
, terrazzo scoperto, atrio di proprietd e proprietd
aventi causa eredi {relativamente al locale di sgombero in terzo pia-
noj.
DATI CATASTALL: Comune di San Severo, foglio 31 part. 2218 sub 14, via Antonio
MIROBALLO n. 95 Piano 1-3, Rendita: Euro 426,08, Zona censuaria 1, Categoria
A/3, Classe 2, Consistenza 5 vani; Dati di superficie: Totale: 114 m2. Totale esclu-
se aree scoperte: 106 m2,
PROPRIETA’:
,hataa il (CF
). proprietd per 1000/1000.
L'immobile su descritto comprende anche la proporzionale comproprietd delle
parti comuni del fabbricato quali risultano per legge e per destinazione {per %:
(CF ) per % (CF
); per %: {CF’ ),
ben compresi i diritti di comproprieta pari ad un mezo (1/2) indiviso con
laoppartamento al secondo piano, del portone, dellandrone, del vano
retrostante dllo stesso androne, del vano scala, della terrozza di coperturg,
dellimpianto idrico {munito di contatori divisionali) e dellimpianto fognante.
Detti locali in piono terra adibiti ad uso deposito e locali tecnici presentano
una altezza intema pari a circa 4,40 m ed una superficie complessiva pari o
circa 53 m2,
DATI CATASTALL: Comune di San Severo, foglio 31 part. 2218 sub 12, via Antonio
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MIROBALLO n. 95 Piano T, Rendita: Euro 69,72, Zona censuaria 1, Categoria A/S.,

Classe 2. Consistenza 1.5 voni, Dati di superficie: Totale: 53 m2. Totale escluse

aree scoperte: 53 m2,
TITOLO DI PROVENIENZA: I'immobile pignorato &€ pervenuto dlla sig.ra

con atto di donazione del 24.01.1977 a fima del

notaio dott. ALEARDO ORSI, n. 21.362 del repertorio e n. 4.162 della raccolta.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI:

IPOTECA VOLONTARIA registro generale n. 22621 registro particolare n.
4332 del 25.09.2009 - a favore Banca Carime S.p.a. con sede in Cosenza
c.f. 13336590156, domicilio ipotecario eletto in Cosenza, Viale Crati e con-
tro nata a il {c.f.

) per la piena proprietd e debitori non datori di ipote-

ca nato il a (c.t.
) nato il Q
{cf. ) - atto Lops Francesco

Paolo del 18.09.2009 per Euro 265.713.00 di cui Euro 132.856,41 per sorte
capitale. Durata 10 onni.
IPOTECA DELLA RISCOSSIONE registro generale n. 5632 registro particolare
n. 656 del 13.03.2018 - a favore Agenzia Delle Entrate -~ Riscossione con
sede in Roma ¢ .f. 13756881002, domicilio ipotecario eletto in Via Gramsci,
43 Foggia e contro nata a il
{c t. ) per la piena proprieta - Ruolo, Agen-
Zia Delle Entrate Riscossione del 12.03.2018 per Euro 120.531,42 di cui Euro
60.265,71 per sorte capitale.
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE registro generale n. 5440 registro particola-
re n. 4100 del 10.03.2020 - a favore Maior Spv Srl con sede in Conegliano
c.f. 04951650248, domicilio ipotecario eletto _presso e nello studio

dellAvv. Lorenzo Albanese sito in Roma alla via Giuseppe Palumbon. 12 e
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contro nato a il c.f.
) per la piena proprietd - Notifica Ufficiale Giudiziario di
Foggia del 3.01.202 , sino alla concomrenza di Euro 54.888,06 oltre ad inte-

ressi e spese.
STATO DI OCCUPAZIONE: dllo stato I'immobile risulta occupato dalla debitrice.
REGOLARITA EDILIZIO-URBANISTICHE: dalle ricerche eseguite é stafo possibile

! ! Jarita_del ¢ to I il banisti | edilizio; la
costruzione, relativamente alla sopraelevazione del 1° e del 2° piano, compre-
so la soffitta in 3° piano, risulta essere stata assentita con icenza edilizia n. 17
del 02.07.1964. i lavori sono iniziati in pari data e la costruzione & stata ultimata
i130.12.19686.
Dal confronto dei documenti progettuali depositati al Comune e lo stato dei
luoghi, sono emerse alcune PIFFORMITA con riferimento ad una parziale diversa
distribuzione interna. con differente ubicazione di pareti divisorie interne e dif-
ferenti chiusure/aperture dei vani porte nonché la diversa ubicazione della
finestra nella camera "letto 3", rispetto all’elaborato grafico progettuale.
CONFORMITA CATASTALE: I'immobile pignorato risulta regolarmente accatasto
in N.C.EU. del Comune di San Severo al foglio 31 part. 2218 sub 14 con la
proporzionale comproprietd delle parti comuni anch’esse regolarmente acca-

tastate in N.C.E.U. del Comune di San Severo al foglio 31 part. 2218 sub 12.
Sono presenti, inoltre, gli elaborati planimetrici in scala 1:200 presentati rispetti-
vamente in data 13.10.1976 a firma del geom. Antonio Bevere, relativamente
al piano 1° e 3° ed in data 30.01.1940 a firma del geom. Luigi Paglia. relativa-
mente al piano terra.

Dal confronto tra il rilievo eseguito dallo scrivente e quanto desumibile dalla

plonimetria catastale in atti, come sopra individuataq, si evince la sostanziale

Hl ad ecce-

&
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zione di una poarziale diversa distribuzione intema. con differente ubicazione di
pareti divisorie intermne e differenti chiusure/aperture dei vani porte.

VALORE DEL LOTTO UNICO DI VENDITA: il valore del bene & stato stimato
complessivamente in € 97.469,50; tale valore & stato poi ridotto di € 17.500 sulla
base di opportuni adeguamenti € comezioni in considerazione dello stato
dell'immobile e delle iregolarita riscontrate.

Pertanto, il PREZZO BASE DEL LOTTO UNICO DI VENDITA rsulta essere pari a:
€79.969,50 {DICONS| EURO SETANTANOVEMILANQVEC ENTOSESSANTANOVE/S0)

R EELEELLLLELLELEELELLLELLE S

La relazione si compone din. 37 pagine e dei seguenti allegati:

Allegato 1 certificato di residenza ed estratto dell'atto di matimonio a
nome della sig.ra :

Allegato 2  atto di donazione del 24.01.1977 a fimna del notaio dott. ALEAR-
DO ORSI, n. 21.362 del repertorio e n. 4.162 della raccolta;

Allegato 3  dll. 3.1.: comunicazione a mezzo racc. afr di inizo operazioni
peritali; all. 3.2.: 2¢ raccomandata a/r; all. 3.3.: 3° raccomanda-
ta a/r qi fini dell'esperimento del dei tre tentativi previsti;

Allegato 4  all. 4.1: richiesta approvazione progetto di sopraelevazione: all.
42: dichiarazione direttore dei lavor; all. 4.3: verbale
visita/relazione di collaudo; all 4.4: elaborati grafici di progetto:
all. 4.5: documentazione varia presente nella pratica; all. 4.6:
licenza di costruzione n, 17 del 02.07.1966 e certificato di
ultimazione del 27.01.1967; all. 4.7: dichiarazione SUE Comune di
San Severo;

Allegato 5  verbale di sopralluogo del 04.03.2022;

Allegato 6 all 6.): Ortofoto ESRI; all 6.2: mappa catasto; all. 6.3: mappa
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catasto con sovrapposizione ortofoto.

Allegato 7  dll. 7.1: planimetrie catastali dell'immobile pignorato; all. 7.2: vi-
sure catastali storica per ilmmmobile; all. 7.3: planimetria redatta
dal ctu in scala 1:100; all. 7.4: report fotografico dell'immobile
pignorato.

Allegato 8 atiestazione di trasmissione di copia della perizia al creditore

procedente ed dlla parte.

Lucera - Foggia. 04 aprile 2022

L'esperio

ing. Gianpaolo ORSITTO
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