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Esecuzione Immabifiare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dott.ssa Tug. rHlessandra Fuanodo
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

TRIBUNALE ORDINARIO DI FOGGIA
GIUDICE DELL’ESECUZIONE: DOTT. CLAUDIO CARUSO

RELAZIONE TECNICA DELI’ESPERTO

OGGETTO: ESECUZIONE IMMOBILIARE N. R.G. ES. 74/2016 PROMOSSA DA
CONTRO

PREMESSA
La sottoscritta, dott. ssa ing. Alessandra AMOROSO, nata a Foggia il 18/10/1984, C.F. MRS LSN
84R58 D643L, iscritta all’ Albo dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Foggia sez. A col numero
d’ordine 2874, nonché iscritta all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Foggia, veniva nominata quale
Esperto nell’Esecuzione Tmimobiliare N. R.G. Es. 74/2016, promossa da

rappresentato e difeso dall’avv. Fedelmassimo Ricciardelli {CF. RCC FLM
48MO0G6 F839T), unitaments al quale elettivamente domiciliato presso lo studio dell’avv. Fausta Di Santi
(C.F. DSN FST 74P63 E885@G), sito in Foggia alla via Paolo Telesforo n. 134, ai seguenti indirizzi PEC

ricciardelliavvmassimo(@pec.giuffie.it e disanti.fausta@pec.it, contro

residente in Foggia alla Via Molfeita n. 42,

Dall’atto di pignoramento si apprende che:

- INFORZA del d.i. telematico provvisoriamente esecutivo n. 1340/20135, reso dal Tribunale di Foggia
in data 27/07/2015 e depositato telematicamente il successivo 28/07/2013, nel procedimento
monitorio n. 5016/2015 R.G. prom39sso dall'istante nei confionti del signor , che gli
ha ingiunto di pagare la somma di € 30.000,00 oltre interessi come da domanda e spese dellu
procedura liquidate in € 1.305,00 per compensi ed € 286,00 per esborsi, olire spese generali, iva e
c.p.a. ed oltre alle successive occorrende;

- CONSIDERATO che il menzionato titolo, provvisoriamente esecutivo e munito della formula
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dott.osa Yug. rlessandna rfmonose
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

esecutiva apposta in data 07/09/2015, é stato notificato all'intimato in data 29/12/2015;

- DICHIARA al debitore y Hato d
e ivi residente alla via Molfetta n. 42, di voler sottoporre ad espropriazione forzata i seguenti beni
inmnobili: a) appartamento ubicato nel fabbricato sito in  Foggia, alla Via Molfetta n. 42,
individuaio nel N.C.E.U. del Comune di Foggia al folio 95, p.lla 1445, sub 122, scala A, piano
settimo. della consistenza catasiale di vani 8,5; b) appartamento ubicato nel fabbricato sito in
Foggia, alla Via Molfetta n. 42, individuato nel NC.E.U. del Comune di Foggia al foglio 95, p.lla
1445, sub 123, scala A, piano settimo, della consistenza catastale di veni 1,5,

~  All'wopo precisa che, di detfi immobili, esso 2 proprietario per una quota pari a
1000/1000 mentre la di i madre - é titolare di divitto di abitazione.

-~ Quanto innanzi si intende sottoposto a pignoramento con ogni accessione, annessione, pertinenza,
Jiutto e diritto attivo inerente, per il recupero delle somme indicate nel precetto, oltre interessi come
liguideti in sentenza e fino al soddisfo e oltre spese e competenze della procedura.

[...omissis...].

CREDITORI INTERVENUTI

Nella procedura esecutiva immobiliare in oggetto intervenivano:

1) Condominio cd. “PALAZZO MENDITTI E ZAMMARANQ?, sito in 71121 — Foggia alla Via
Molfetta n® 42 {c.f. 94037700716), in persona dell’amministratore p.t. Societd AMMINISTRIAMO
VALORI s.r.l., in persona del Lr.p.t, elettivamente domiciliato presso e nello Studio Legale
dell’avv. Giuseppe di Gennaro (c.f. DGNGPP70D25D643V), in 71121 - Foggia alla Piazza

Aldo Moro n® 16 — P.E.C.: digennaro.giuseppe@avvocatifoggia. legalmail.it, PREMESSO

Che con decreto d’ingiunzione n® 1313/2018 del 21.06.2018, emesso telematicamente dal
Tribunale Ordinario di Foggia — in persona del Giudice dott.ssa Valentina TRIPALDI, era posto
a carico del signor ["obbligo di pagare in fuvore del Condominio cd.

“PALAZZO MENDITTI E ZAMMARANC™, la somma di € 12.864, 18% oltre interessi legali a far
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es,
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datt.ssa Tng. rlessandra rfmoraco
Via Danimarca, 13/A
71122 Fogpia

data dalla costituzione in mora all'effettivo soddisfo nonché spese e competenze della proceduna
monitoria, che il decreto d’ingiunzione n® 1313/2018, con riserva di registrazione ai sensi della
sentenza della Corte Costituzionale n® 522/02, era munito di formula esecutiva in data 04.07,.2018
ed era notificato al signor ai sensi dell'art. 143 c.p.c. in data 09.08.2018 in uno e
congiuntamente all'atto di preceito con il quale allo stesso era intimato il pagamento della
complessiva somma di € 13.910,90#%; che nelle more il signor versava la somma di €
3.307,044 a titolo di acconto sul maggior dovuto ma non provvedeva al pagamento dell ‘imporio
in differenza ammontante a complessivi € 10.603,86#; che nella vana attesa del versamento del
ridetto importo Datto di precetto andava perento ragion per cui si rendeva necessario provvedere
alla sua rinnovazione con atio notificato in data 13.02.2019 ai sensi dell’art. 143 c.p.c.; che il
signor srovvedeva, altresi, al versamenio dell ulteriore somma di € 326,004
ma non al saldo dovuto con la conseguenza che ad oggi il debito nei confronti del Condominio
istante, per il titolo cui sopra e qui in allegato, ammonta complessivamente ad € 10.325,26# (€
10,631, 26# imporio intimato con I'atto di precetto in rinnovazione meno € 326,00% importe versato
in acconto), oltre le spese successivamente maturate; che avverso il signor

pende dinanzi al Tribunale Civile di Foggia — Ufficio Esecuzioni Immobiliari, Giudice
dell’Esecuzione dott. CARUSO, una procedura di espropriazione immobiliare rubricata al n®
7472016 R.G.Es. promossa dal signor che non essendosi ancora tenuta la prima
udienza d’autorizzazione alla vendita, fissata per il giorno 11.09.2019, la presente domanda
d’intervento conferisce al Condominio cd. "PALAZZO MENDITTI E ZAMMARANO”, si come
rappresentato, il diritto a partecipare con utilita alla distribuzione ed al processo esecutivo con
eventuali atti d’fmpulso dello stesso atteso il titolo esecutivo costituito dal DA n® 131372018 del
Tribunale Civile di Foggia.

Tuite quanto premesso, il Condominio cd. “"PALAZZO MENDITTI E ZAMMARANO”, sito in
71121 — Foggia alla Via Molfelta n° 42, in persona dell amministratore p.it. Societd

AMMINISTRIAMO VALORI s.rl., in persona del Lr.p.t., come innanzi rappresentato, difeso e
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

2)

Datt.osa Tug. Alessandra #morace
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

domiciliato

CHIED E di partecipare al giudizio d espropriazione in corso con le facolida consentite dal titolo
ed alla distribuzione del ricavato della vendita del compendic pignorato, con ogni facolta
d’impulso degli atti velativi ex artt. 499 e 500 cp.c. ove comunque prevista dalla legge,
evidenziando come gia innanzi, ai fini della tempestivita dello spiegato intervento, che 'udienza
per la vendita non € stata ancora tenuta, fissata per il giorno 11.09.2019, il tutto per [ 'importo ad
ogei di € 10.325,26# s.e.0. oltre SL.!CC@S&h@ spese maturande per I'esecuzione.

JULIET S.p.a., con sede in Siena, via Aldo Moro, 13-15, codice fiscale 01461980524, nen in
proprio ma quale procuratrice di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.p.a., con
sede in Siena, Piazza Salimbeni n. 3, codice fiscale 00884060526, e per essa la CERVED
CREDIT MANAGEMENT SPA, con sede in San Donato Milanese (MI), Via dell’Unione
Europea 6/A — 6/B, codice fiscale 06374460969, rappresentata ¢ difesa da Avv. Margherita

Domenegotti, C.F. DMNMGH78H69A 1827 - P.E.C. margherita.domenegotti@milano.pecavvocati.it,

elettivamente domiciliata presso lo studio dell’ Avy. Milena Bonito, C.F, BNTMLN75C51C514] -

P.E.C. avv.milenabonito@pec.it, in Via Plebiscito n. 33, Cerignola,

PREMESSC che il creditore procedente con atto di pignoramento immobiliare regolarmente
notificato e frascrifio presso la Conservatoria dei RR.IL. di Foggia ha sottoposto alla procedura di
cui agli art. 555 e segg. c.p.c. il bene immobile di proprieta del signor L §ito
in Foggia e meglio descritto nell'atto di pignoramento suddeito; che in relazione a tale immobile
in data 25/07/2008 é stato concesso alla signora che ne ha rilasciato
contestualinente quietanza, dalla Banca Monte dei Paschi di Siena Sp.A. il Mutuo Fondiario n.
835494 Rep. e n. 13133 Racc., a rogito Notaio Dott. Michele Augelli in Fogegia munito di formula
esecutiva in data 04/09/2008, garantito da ipofeca iscritta presso la Conservatoria dei RR. 11 di
Foggia in data 29/67/2008 ai numeri 18935/3790 sul bene immobile di proprieid del terzo datore
di ipoteca signor che la parte mutuataria non ha proveduto a pagare alle

scadenze previste quanio pattuito nel sopra citato contratto; che la JULIET S.p.a., non in proprio
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Esecuzione Iimmobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dot a0a 7&&9. Hlessandra rFmonssoe
Via Danimarca, i3/A
71122 Foggia

ma quale procuratrice di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A., e per essa la CERVED

CREDIT MANAGEMENT SPA, e quindi creditrice nei confronti del terzo datore di ipoteca signor
lelle seguenti

sommne:

- Euro 80.830,09, quale residuo importo capitale, in forza del contratto di mutuo fondiario n. n,

85494 Rep. e n. 13133 Racc.;

- Ewro 51,806,086, quale importo per rate scadute;

e cost In totale Euro 132.636,13, olire interessi dal dovito al saldo.

Cost come risulta comprovato:

- dal contratto di mutuo fondiario (doc. 4);

- dalla copia della nota di iscrizione ipotecaria del 29/07/2008 ai numeri 18935/3790 (doc. 5);

Tanto premesso, la JULIET Sp.a., non in proprio ma guale procuratrice di BANCA MONTE DEI

PASCHI DI SIENA S.P.A., e per essa la CERVED CREDIT MANAGEMENT SFPA, come sopra

rappresentata e difesa RICORRE per intervenire nella procedura esecutiva in epigrafe onde essere

ammessa a partecipare in via privilegiata ipotecavia all assegnazione del vicavato della vendita

dei beni immobili pignorati e cid sino alla concorvenza della somma di Euro 132.636,15 in

dipendenza del Mutuo Fondiario sopra citato oltre alle rate a scadere, gli interessi come sopra,

tasse, compensi ed accessori tutti dovuti ai sensi dei contratti e della normativa sul Credito

Fondiavio sine alla data dell 'effettivo pagamento ed oltre alle spese della presente procedura, futta

salva in ogni caso applicazione del 4° conma dell’art. 41 del D. Lgs. 1°/09/1993, n. 385 che fa

obbligo all’aggindicatario o all ‘assegnatario dell’tmmobile di pagare alla banca, nel termine

indicato dal Giudice dell’Esecuzione nel provvedimento che dispone la vendita o 'assegnazione,

la parte del prezzo corrispondente all ‘effettivo credito dell ’Istituto baneario e con espressa riserva

del conteggio finale in sede di liguidazione definitiva all’atto di pagamento.
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datz.csa Tug. rlessandra Fmonose
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

OPERAZIONI PERITALIL

In seguito al mandato ricevuto, I’Esperto dava inizio alle indagini preliminari volte alla ricognizione dei
beni oggetto di procedura presso i lwoghi, I'Ufficio Catasto dei Fabbricati (N.C.E.U.) e ’'Ufficio Tecnico
del Comune di Foggia.

Nel contempo, la scrivente trovava difficolta nell’effettuare il sopralluogo presso gli immobili oggetto
dell’atto di pignoramento, a fronte della iniziale scarsa disponibilita del proprietario, sig. il quale
adduceva importanti problemi familiari che gli impedivano di raggiungere ed assistere I"Esperto durante
Iaccesso, Tl sig. successivamente, a seguito anche di ripetuti contatti telefonici con la
scrivente con la esclusiva finalitd di concordare una data comoda e utile allo stesso, consentiva
finalmente all’Esperto di espletare il proprio mandato, permettendole di accedere ai beni e di eseguire il
necessario rilievo metrico e fotografico, solo in data 16 maggio 2019,

Alla luce dei fatti appena menzionati e dell’impossibilita di rilevare per tempo gli immobili oggetto di
pignoramento, la scrivente si trovava costretta a trasmettere all’lllmo Giudice dell’Esecuzione
un’istanza di proroga dei termini di deposito dell’elaborato peritale.

La scrivente, pertanto, come gid detto, riusciva ad effettuare il necessario sopralluogo, con annesso
rilievo metrico e fotografico, presso I'immobile, identificato catastalmente con il sub 122 di vani §,5,
oggetto della presente esecuzione immobiliare solo in data 16 maggio 2019, alle ore 16.30, situato in
Foggia (FG) alla via Molfetta n. 42, e descritto nell’atto di pignoramento come di seguito riportato (st
veda Allegato N° 1}:

“a) appartamenio ubicato nel fubbricato sito in Foggia, allu Via Molfetia n. 42, individuato nel
N.C.E.U. del Comune di Foggia al folio 95, p.lla 1445, sub 122, scala A, piano settimo della consistenza
catastale di vani 8,5,

A seguito di tale sopralluogo, emergeva un’importante anomalia e discordanza rispetto alla planimetria
attualmente depositata in N.C.E.U. del Comune di Foggia, ovverosia un vano dell*unitd immobiliare
identificata con il sub 122 risultava inaccessibile, poiché lo stesso era stato precedentemente annesso

all’abitazione adiacente, direttamente confinante al piano (si vedano gli Allegati N° 2 e N° 3),
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Esecuzione Immabiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dotr.soa Tug. rlecsandra rfmonoso
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

L’immobile appena menzionato, giustappunto identificato catastalmente con il sub 122, risulta al
momento del sopralluogo libero e con tutte le utenze domestiche staccate; inoltre, il sig. Casillo
dichiarava all’Esperto di non versare ['imposta municipale LM.U. al Comune di Foggia, relativamente
a tale unitd immobiliare, poiché la stessa risulterebbe classificata come ‘prima casa’, per cui il
proprietario non & tenuto al pagamento detia suddetta imposta (si veda Allegato N° 1),

In merito all’altro immobile oggetto sempre della presente procedura esecutiva, descritto nell’aito di
pignoramento come di seguito riportato:

“b) appartamento ubicato nel fabbricato sito in Foggia, alla Via Molfetta n. 42, individuaio nel
N.CEU del Comune di Foggia al folic 95, p.lla 1445, sub 123, scala A, piano settimo, della consistenza
catastale di vani 1,5,

la scrivente non riusciva ad effettuare aleun tipo di rilievo poiché lo stesso, diversamente da quanto
riportato in N.C.E.U. del Comune di Foggia, risuita attualmente annesso all’immobiie adiacente,
direttamente confinante al piano, identificato catastalmente al sub 53 delia medesima p.lla 1445 del

Foglio 95, in proprietd ad altra ditta (si vedano Allegati N® 2, N° 3 ¢ N° 4),

RISPOSTA AI QUESITI

Il Giudice dell’esecuzione pone all’esperto i seguenti quesiti:

“Esaminati gli atfi confenuti nel fascicolo processuale e previg effettuazione di sopralluogo ed

ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda 'esperto:

1) al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all’art. 567 comma 2 ep.c.
(estratto del catasto, certificati delle iscrigioni e trascrizioni, a favore e contro, relative al
compendio pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione pignorainento, atto di trasferimento
anteriore di almeno venti anni alla trascrizione del pignoraniento), segnalando immediatamente
al Gindice dell’esecuzione quelli mancanti o inidonel, senza proseguire nelle operazioni di stima;
1) — bis alla ricostruzione delle vicende fraslative degli immobili pignorafi nel ventennio anteriore

al pignoramento, sulla buse della documentazione gia in atti, esplicitando i vavi passaggi (senza
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BEsecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell'Esperto

Dotz.osa Jug. rlessandra fmonssa
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

effettuare rinvii per relationem allu documentazione in atfi o alla ceriificazione notarile delln
quale non é sufficiente viportarne pedissequamente il contenuto) e dando atto delle eventuali
variagioni catastali che hanno intervessaio Pimmobile pignorato nel corso del tempo; 1) — ter alla
verifica della corrispondenza dei duti catastali degli immobili con quelli viportati nell’atto di
Pignoramento e nelfla note di trascrizione, specificande — per il caso in cul vipovtine dati catastali
non pift attuali — se le variagiont intervenute in epoca anteriore alla trasciizione del pignoramenio
{per fusione, soppressione, etc) abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza
dellinmmobile; 1) — guater alla verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul
ntedesimo immobile, relazionando al G.E., in cuso di esito positive e previa sospensione delle
operazioni peritali; 1) — quinguies alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato,
a ial nopo producendo Destratto dellatto di matrimonio (ovvero if certificato di stato libero),
evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali viportate a margine dello stesso
e la data della relativa annotazione;

Da un controllo preliminare circa la completezza dei documenti in atti, di cui all’art. 567, comma 2

c.p.c., la sottoscritta non ha rilevato impottanti carenze; in ogni caso, tale documentazione sard

eventualmente integrata qualora I’Esperto, nel corso delle indagini, ritenesse opportuno approfondire

particolari questioni, al fine di rispondere in maniera pertinente ed esauriente ai quesiti formulati
dall’Til.mo Gindice dell’Esecuzione.

Gli immobili citati nell’ Atto di Pignoramento dal difensore legale del creditore procedente risultano i

seguenti:

a) appartamento ubicato nel fabbricato sito in Foggia, alla Via Molfetta n. 42, individuato nel N.C.E.U.
del Comune di Foggia al folio 95, plla 1445, sub 122, scala A, piano settimo della consistenza
catastale di vani 8,5;

b) appartamento ubicato nel fabbricato sito in Foggia, alla Via Molfetia n. 42, individuaio nel N.C.E.U.
del Comune di Foggia al folio 95, plla 14435, sub 123, scala A, piano settimo, della consistenza

catastale di vani 1,5
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Esecuzione IImmaobiliare N, 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dottssa Tug. Alessandra r#maorssa
Via Danimarca, [3/A
71122 Foggia

e ancora oggi risultano riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Foggia ai medesimi identificativi,

come di seguito pit dettagliatamente specificati:

a} N.C.E.U. del Comune di Foggia al Foglio 95 p.lla 1445 sub 122, zona censuaria [, categ, A/3, classe
4, vani 8,5, superficie catastale totale mq 237, escluse aree scoperte mg 201, Rendita Furo 943,82,
sito in via Molfetta n, 42, al piano settimo, scala A, in ditta a

per la proprietd di 1000/1000, in regime patrimoniale di stato fibero {celibe), e alla sig.ra
o, avente diritto di abitazione per 1/1 (si veda Allegato
N© 4);

b) N.C.E.U. del Comune di Foggia al Foglio 95 p.Ha 1445 sub 123, zona censuaria 1, categ. A/3, classe
4, vani 1,5, superficie catastale totale mq 27, eschage aree scoperte mq 25, Rendita Euro 166,56, sito
in via Molfetta n. 42, al piano settimo, scala A, in ditta a

er fa proprieta di 1000/1000, in regime patrimoniale di stato libero (celibe), e alla sig.ra
vente diritto di abitazione per 1/1 (si veda Allegato
N° 4).

Tali immobili, come sopra identificati, provengono dal frazionamento cafastale, per trasferimento di
diritti, del 28/03/2011, protocollo n. FG0094129, della unica originaria unitd immobiliare, ad oggi
soppressa, a suo tempo riportata in Catasto Fabbricati al Foglio 95 p.ila 1445 sub 30, zona censuaria |,
categ. A/3, classe 4, vani 9, Rendita Euro 999,34, sito in via Moifetta n. 21, al piano settimo, scala A, in
ditta a ' per la proprietad di 1000/1000, in regime
patrimoniale di stato libero {celibe), e allasig.ra rente
diritto di abitazione per 1/1 {si veda Allegato N° 4); prima ancora, tale originario bene veniva identificato
in Catasto Fabbricati del Comune di Foggia al Foglio 96, mappale 8487 sub 30, il quale subiva una
variazione per modifica identificativo il 30 giugno 2004 al n. 11856.1/2004, venendo, dunque, soppresso
ed originando, giustappunto, il Foglio 95, mappale 1445 subalterno 30, sopra gid menzionato,

Al attualita, e dal 10/10/1996, gli immobili sopra menzionati risultano intestati al debitore,

per la proprieta di 1000/1000, in
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dott.osa Yug. rlessandra Hmonosa
Via Danimarca, 13/A
71§22 Foggia

regime patrimoniale di stato libero (celibe), a mezzo di atto di donazione (n. 14442.1/1996), Repertorio
n. 35055, per Notar Michele Augelli di Foggia, trascritto a Foggia il 15/10/1996 ai nn. 15049/11570, da
parte di ' , portante
riserva di diritto di abitazione sul medesimo immobile; tali beni risultano pervenuti a
. nella plena ed esclusiva proprietd dell’originaria unitd immobiliare identificata catastalmente al
Foglio 95 p.lla 8487 sub 30, da ‘ nato a pA LA
per la quota di Y%, e da ,
, per la quota di %4, a mezzo di atto pubblico di compravendita a rogito Notaio Francesco Paclo
Pepe di Foggia in data 3 novembre 1987, trascritto a Foggia il 19 novembre 1987 ai nn.19236/229285,
Al sigai sopra menzionati ¢ gia generalizzati, immobile,
identificato catastalmente al Foglio 95 p.lla 8487 sub 30, era pervenuto da
a mezzo di aito pubblico di compravendita, per
Notaio Francesco Paolo Pepe di Foggia, del 28 dicembre 1981 trascritto nei Registri Immobiliari di
Foggia 1’11 gennaio 1982 ai nn,461/128956,
A seguito delle ispezioni ipotecarie, gia depositate in atti ed eseguite in itinere datla scrivente, al fine di
verificare se nel frattempo fossero intervenute ulteriori procedure esecutive sul medesimi immobili, si
conferma che all’attualitd & in essere esclusivamente il pignoramento di cui al presente procedimento,
gia citato in atfi tra le formalitd pregiudizievoli, e nel quale intervenivano gli ulteriori creditori sopra
menzionati (si veda Allegato N° 4).
Attraverso il sopralluogo effettuato presso i su citati iimobili, & stato possibile verificare fa consistenza
e la conformita degli stessi, da un punto di vista sia urbanistico sia catastale, riscontrando, di
conseguenza, le seguenti incongruenze e discordanze:
a) il sub 122, della p.lla 1445 del Foglio 95, di vani 8,5, presenta una diversa distribuzione degli spazi
interni rispetto alla planimetria gia depositata in Catasto Fabbricati (prot. n. FG0094129 del
28/03/2011), e tali opere sarebbero state realizzate senza alcuna pratica edilizia autorizzativa, cosi come

emerso dalle indagini richieste dall’Esperto all™ufficio tecnico del Comune di Foggia; pid precisamente,

[Te)
3
3
=
m
QO
¥
=
[
©
]
o
=
{0
[
©
(&)
©
o
-
PH
]
w
°©
he
©o
[ie)]
it
g
5
[¥a}
]
<L
[&]
(O]
2
<
o,
%]
j&]
i
f,
<
Jis]
-
"
s
o
a
Q
[}
0
@
=
L
<X
o
[}
e
<
v
73]
1]
pu |
<
Q
wn
Q
o
Q
=
<<
o
o
&
=
o=
i




Esecuzione Immobiliare N, 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperta

Dotessa Jug. Alescandra rFmanasa
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

veniva rinvenuta una pratica edilizia D.1A. N. 687/2008 per ristrutiurazione interna deli’immobile de
quo (si veda Allegato N° 5), ma, successivamente, sarebbero state realizzate ulteriori opere non
opportunamente denunciate, come anche dimostrato dall’ultima planimetria depositata in Catasto,
avente protocollo n. FGO094129 del 28/03/2011, non conforme allo stato attnale; inoltre, un vano
presente nella planimetria depositata in Catasto, appena menzionata, risulta nella realtd inaccessibile e
sarebbe stato annesso, secondo quanto informalmente dichiarato dal debitore durante il sopralluogo,
all’unitd immobiliare adiacente, direttamente confinante al piano (sub 123 sempre in ditta, per la quota
di 1000/1000, a e per diritto di abitazionea’ ), senza fa sotfoscrizione
di alcun atto pubblico o formale trasferimento di diritti {si vedano Allegati N° 3, N® 4 ¢ N° 5);

b) il sub 123, della p.lla 1445 del Foglio 95, di vani 1,5, come riportato anche in N.C.E.U, del Comune
di Foggia, risulta un vano intercluso, fiutto di un frazionamento per trasferimento di diritti, il quale
trasferimento, successivamente, non si concretizzava ¢ formalizzava con nessun atto pubblico, restando
tutt’oggi in ditta, per 1000/1000, a e per diriito di abitazione a

nella realta, tale immobile, di consistenza pari a 1,5 vani, sarebbe stato annesso, insieme al vano
inaccessibile del sub 122, citato al precedente punto a), come informalmente dichiarato dal debitore
durante il sopralluogo, all’unitd immobiliare adiacente, direttamente confinante al piano, identificata
catastalmente con il sub 53 della medesima p.lla 1445 del Foglio 95, per di pil in proprietd ad altra difta
(si vedano Allegati N° 2, N° 3 e N° 4),

Tali anomalie, riscontrate dall’Esperto durante il sopralluogo, potranno essere, dunque, sistemate
ripristinando i vani cosi come urbanisticamente e catastalmente giad denunciati, conformando la
distribuzione dei vani alle attuali proprieta, gid formalizzate e sottoscritte nei pregressi atti pubblici; al
frazionamento per trasferimento dei diritti effettuato it 28/03/2011, protocollo n. FG0094129, il quale
determinava i subb 122 e 123 dall’originario sub 30, sarebbe dovuto seguire la sottoscrizione di un atto
pubblico, per la formalizzazione di tale trasferimento, e la presentazione di una pratica catastale per
contestuale soppressione del sub 123 ed inserimento di nuovo subalterno, derivante, giustappunto, dalla

fusione della unita immobiliare gia esistente, sub 53, con il precedente sub 123, tutti passaggi burocratici
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Fspeito

Datz.csa Iug. rHessandra »monose
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

e formali a tuti’oggi non presentl in atti,

Inoltre, in allegato alla presente Relazione Tecnica, si produce copia del Certificato di Stato Civile,
rilasciata dal Comune di Foggia (si veda Allegato N° 7), da cui si evince che:

- il sig. presenta uno stato civile di uomo non sposato,

ovverosia celibe.

2) allidentificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali, indicandone tipologia,
ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni; 2) — bis
alla esatta individuazione dei fubbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, mediante
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari o stralcio di foto satellitave od ortofoio,
reperibili anche sul web e sui siti ufficiali degli enti locali, con le mappe catastali elaborate dalla
SOGEI, dandoune esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito e corredando
la perizia di un apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe
catastali e foto satellitari od orfofoto per la localizzazione del bene/i staggito/i;

I beni oggetto della procedura de quo risultano i seguenti:

a) abitazione situata nel Comune di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo, identificata al N.C.E.U.

del Comune di Foggia al Foglio 95 p.lla 1445 sub 122, zona cens. 1, categ. A/3, classe 4, vani 8,5,

supetficie catastale totale mq 237, escluse aree scoperte me 201, rendita Euro 943,82, confinante ai

piano con il sub 53 della medesima particeila e inferiormente con altrettanti subb, tutti a destinazione
abitativa; attualmente tale bene, che, per semplicita e fluiditd di esposizione, vetra denominato nel
seguito del presente elaborato come ‘IMMOBILE N° 1, presenta una diversa distribuzione degli spazi
interni rispetto alla planimetria gia depositata in Catasto Fabbricati, inoltre, un vano, gia riportato nella
medesima planimetria catastale, risulta nella realta inaccessibile e sarebbe stato annesso, secondo quanto
informalmente dichiarato dal debitore durante il sopralluogo, all’unitd immobiliare adiacente,
direttamente confinante al piano (sub 123 sempre in ditta, per la quota di 1000/1000, a

e per diritto di abitazione a. - senza la softoscrizione di alcun atto pubblico o formale
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Esecuzione Iimmobiliare N, 74/2016 R.G. Bs.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datt.ssa Jug. rlessandra #morasa
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

trasferimento di diritti (si vedano Allegati N° 3, N° 4 ¢ N° 5),
b) immobile sito nel Comune di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo, identificata al N.C.E.U.
del Comune di Foggia al Foglio 95 p.lla [445 sub 123, zona cens, 1, categ. A/3, classe 4, vani 1,5,
superficie catastale totale mq 27, escluse aree scoperte mq 25, rendita Euro 166,56, confinante, al piano,
con i subb 122 e 53 della medesima particella ¢, inferiormente, con altrettanti subb, tutti a destinazione
abitativa; diversamente da quanto gia riportato in N.C.E.U. def Comune di Foggia, attualmente tale bene,
che, per semplicita e fluiditd di esposizione, verra denominato nel seguito del presente elaborato come
‘IMMOBILE N° 2, risulta un vano intercluso, fiutto di un frazionamento per trasferimento di diritti, il
quale trasferimento, successivamente, non si concretizzava e formalizzava con nessun atto pubblico,
restando tutt’oggi in ditta, per 1000/1000, a e per diritto di abitazione a

v; nella realta, tale immobile, di consistenza pari a 1,5 vani, sarebbe stato annesso, insieme al vano
inaccessibile del sub 122, citato al precedente punto a), come informalmente dichiarato dal debitore
durante if sopralluogo, all’unitd immobiliare adiacente, direttamente confinante al piano, identificata
catastalmente con il sub 53 della medesima p.lla 1445 del Foglio 95, per di pili in proprieta ad altra ditta
(s1 vedano Allegati N° 2, N° 3 e N° 4),
Si riportano in Allegato N°® 6 una serie di elaborati grafici e cartografici raffiguranti ’inquadramento e
la localizzazione dei beni immobili oggetto della presente procedura esecutiva, attraverso ortofolo e
sovrapposizione catastali, tratte da riferimenti ufficiali quali la cartografia fornita dalla Provincia di

Foggia e dalla stessa Sogei dell’ Agenzia delle Entrate,

3) alla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali per gli immobili
urbani, delle planimetrie visultanti dal sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato rapporto di
scula, e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare indichi le caratteristiche strutturali
e distributive dell’immobile, Palterza utile interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed interne,
lo stato di manutenzione e conservazione, la presenza di eventuali proprietd condominiali, la

dotagione di impianti tecnologici e Ia loro rispondenza al D.M. 37/08, precisandone in caso
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Esecuzione inmobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dotr.csa Tng. lessandra monoss
Via Danimarca, [3/A
71122 Foggia

contrario i presumibili costi di adeguamenio;

I beni oggetto della presente esecuzione immobiliare risultano i seguenti:
a) IMMOBILE N° 1: abitazione situata nel Comune di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo,
identificata al N.C.E.U. del Comune di Foggia al Foglio 95 p.1la 1445 sub 122, zona cens. [, categ. A/3,
classe 4, vam 8,5, superficie catastale totale mq 237, escluse aree scoperte mq 201, rendita Euro 943,82,
confinante al piano con il sub 53 della medesima particella e inferiormente con altrettanti subb, tutti a
destinazione abitativa; attualmente tale bene presenta una diversa distribuzione degli spazi interni
rispetto alla planimetria gid depositata in Catasto Fabbricati, inoltre, un vano, gid riportato nella
medesima planimetria catastale, risulta nella realtd inaccessibile ¢ sarebbe stato annesso, secondo quanto
informalmente dichiarato dal debitore durante il sopralluogo, all’unitd immobiliare adiacente,
direttamente confinante al piano (sub 123 sempre in ditta, per la quota di 1000/1000, a
e per diritto di abitazione di 1/1 a ), senza la sottoserizione di alcun atto pubblico o
formale trasferimento di dirtiti (si vedano Allegati N° 3, N° 4 e N° 5);
b) IMMOBILE N° 2: inunobile sito nel Comune di Foggia alla via Malfetta n. 42, piano settimo,
identificata al N.C.E.U. del Comune di Foggia al Foglio 95 p.lla 1445 sub 123, zona cens. 1, categ. A/3,
classe 4, vani 1,5, superficie catastale totale mqg 27, escluse aree scoperte mq 25, rendita Euro 166,56,
confinante, al piano, con i subb 122 e 53 della medesima particella e, inferiormente, con altrettanti subb,
tutti a destinazione abitativa; diversamente da quanto gid riportato in N.C.E.U. def Comune di Foggia,
attualmente tale bene risufta un vano intercluso, fnitto di un frazionamento per trasferimento di diritti,
il quale trasferimento, successivamente, non si concretizzava e formalizzava con nessun atto pubblico,
restando tutt’oggi in ditta, per 10600/1000, a - e per diritto di abitazione di 1/1 a

_nella realta, tale immobile, di consistenza pari a 1,5 vani, sarebbe stato annesso, insieme al
vano inaccessibile del sub 122, citato al precedente punto a), come informalmente dichiarato dal debitore
durante il sopralluogo, all’unitd immobiliare adiacente, direttamente confinante al piano, identificata
catastalmente con il sub 53 della medesima p.lla 1445 del Foglio 95, per di pitl in proprieta ad altra ditta

(si vedano Allegati N° 2, N° 3 e N° 4).
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G, Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datt.soa ug. rHlessandna $maraso

Via Danimarca, [3/A
71122 Foggia

Gli immobili appena menzionati insistono in un fabbricato, avente un telaio in cemento armato composto
da elementi portanti di travi e pilastri, realizzato mediante Licenza di Costruzione n, 62 rilasciata in data
28/05/1963 (si veda Allegato n® 5),

Gli immobili si frovano entrambi al piano settimo, raggiungibile attraverso un vano ascensore comune,
facente parte integrante del Condominio ‘Palazzo Menditti e Zammarano® di via Molfetta n. 42 in
Foggia. Come gia detto, il bene identificato catastalmente con il sub 123, di vani 1,5, & risultato non
rifevabile, intercluso ed inaccessibile, poiché precedentemente gia annesso all’abitazione confinante al
piano, in proprietd ad altra ditta; diversamente, il bene identificato catastalmente con il sub 122 si
compone di cinque vani principali, diversi accessori, tra cui due servizi igienici e un’ampia cucina
abitabile, oltre vari affacci finestrati e balconati su ben tre lati, via Molfetta, via dell’ITmmacoiata ed il
cortile interno (si vedano Allegati N® 2 ¢ N° 3).

Taie abitazione, nello specifico, € costituita da un’accoglienza in un’ampia sala/soggiorno, direttamente
comunicante con un altro vano, dotato di camino, attraverso i quale si accede al vasto terrazzo di
proprieta esclusiva, elemento caratteristico € predominante dell’immobile de quo, con piceolo ripostiglio
esterno; proseguendo nell’ispezione dell’immobile, si accede ad un comodo corridoio che introduce sia
alla zona nofte, con un’ampia camera da letto con annessa stanza cabina armadio ed un servizio igienico
interno, sia alla cucina abitabile, al tinello e ad un piccolo soggiorno, oltre che al secondo servizio
igienico della casa. La zona giorno della cucina abitabile & servita anch’essa da un balcone prospiciente
if cortile interno, mentre il resto delle camere ed entrambi i servizi igienici sono tutti finestrati e ben
aerati (si vedano Allegati N° 2 ¢ N° 3),

Pertanto, tutto quanto pocanzi esposto, relativamente ai subb 122 e 123, si sviluppa sua una superficie
complessiva lorda interna di circa mq 193,69, oltre circa mq 302,25 di totali superfici esterne (si veda
Allegata N° 3).

Lo stato manutentivo e conservativo di tale proprietd risulta abbastanza buono, di recente
ristrutturazione, con fa presenza di controsoffittature sia verticali che orizzontali, ’installazione diffusa

di faretti, la posa di una pavimentazione in laminato chiaro e di finiture interne, superiori all’ordinario,
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BEsecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Bs.
Relazione Teenica dell’Esperto

Detr.aoa Tug. Alessandra rfmonose
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

per i servizi igienici. L’immobile medesimo ¢ dotato, inoltre, di futti gli impianti, idrico-sanitario,
elettrico e del gas, le cui utenze risultano, perd, tutte staccate al momento del sopralluogo; & presente,
inoltre, un impianto a gas metano autonomo, con installazione di caldaia esterna (presunto anno di
installazione 2008), per la fornitura del riscaldamento e dell’acqua calda sanitaria, con sistema di
distribuzione interna mediante radiatori in ghisa (si veda Allegato N° 3).

I su citati impianti sembrerebbero risalenti ad una piti 0 meno recente ristrutturazione dell*immobile, in
ogni caso andrebbe comunque verificata la conformitd degli stessi al D.M. n. 37/2008, modificato dal
Decreto del 19/05/2010; ’adeguamento efo la rispondenza di conformitd di tutti gli impianti alla
normativa vigente, con rilascio della conseguente certificazione da parte della ditta installatrice ed

esecutrice delle opere, prevede un costo di intervento generale pari a circa €/mq 70,00.

4} alla stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante calcolo della superficie
dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le corregioni di stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per Passenza della garangzia per vizi del bene venduro, e
precisando tali adeguamenti in manierq distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
Stato d’nso e di mamitenzgione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri givvidici non eliminabili
nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per
guelle occorventi af fini delle operazioni di bonifica ove siano presenti vifinti tossici o nocivi; 4) —
bis alle specificazione, in forma fabellave, delle superfici vilevate in accordo alle indicazioni di cui
allallegato 2) del Manuale delln Banca Dati dellPOMI, esplicitando | coefficienti di
omogeneigzagione inmpiegati per le perfinenze, sino al calcolo dellu complessiva superficie
commerciale vendibile;

Per la determinazione del valore commerciale del bene immobile oggetto della presente procedura

esecutiva, I’Esperto scrivente ha utilizzato il metodo di stima per comparazione, attraverso il

procedimento sintetico per parametri unitari, finalizzato al raggiungimento del pii probabile valore di
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Esecuzione Inunobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dott.ssa Jug. r#lessandra rfmaoraso

Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

mercato; con riferimento al D.P.R, 138/98 — Allegato C, sono stati considerati, come valori base di
riferimento, le quotazioni di mercato di beni simili e situati nello stesso ambiio, effettuando indagini
presso privati, presso [’ Agenzia del Territorio e presso le agenzie immobiliari, operando, quindi, una
comparazione tra i valori base a mq di superficie, fino ad addivenire ai valori globali del bene. I
parametri utitizzati come base di confronto tra I'immobile oggetto di stima e gli altri presi a riferimento
sono gli stessi utilizzati per individoare 1 coefficienti correttivi necessari alla determinazione del pii
probabile valore di mercato: tipologia edilizia, tipo di struttura, vetustd, ubicazione e destinazione, grado
di conservazione e manutenzione, esposizione, affaccio, orientamento, superficie ed impianti
tecnologici.

Come gia detto i beni oggetto di pignoramento risultano presenti nel Catasto Fabbricati N.C.E.U. del
Comune di Foggia secondo le seguenti identificazioni:

a) IMMOBILE N° 1: abilazione situata nel Comune di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo,
identificata al N.C.E.U. del Comune di Foggia al Foglio 95 p.lla 1445 sub 122, zona cens. 1, categ. A/3,
classe 4, vani 8,5, superficie catastale totale mg 237, escluse aree scoperte mq 201, rendita Euro 943,82,
confinante al piano con il sub 53 della medesima particella ¢ inferiormente con altrettanti subb, tutti a
destinazione abitativa (si vedano Allegati N° 3, N° 4 ¢ N° 5);

b) IMMOBILE N° 2: immaobile sito nel Comune di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo,
identificata al N.C.E.U. del Comune di Foggia al Foglio 95 p.lia 1445 sub 123, zona cens. 1, categ. A/3,
classe 4, vani 1,5, supeificie catastale totale mq 27, escluse aree scoperte mq 25, rendita BEuro 166,56,
confinante, al piano, con i subb 122 e 53 della medesima particella e, inferiormente, con altrettanti subb,
tutti a destinazione abitativa (si vedano Allegati N° 2, N° 3 e N° 4),

Si procede, innanzitutto, con la determinazione del wvalore di mercato dell’IMMOBILE N°© I,
considerando lo stesso nella sua piena ed effetfiva consistenza, cosi come urbanisticamente e
catastalmente riportato in atti, in conformita con Poriginario atto pubblico di donazione accettata (n.
14442.1/1996) (si veda Allegato N° 5), ovverosia includendo comunque il vano attualmente

inaccessibile, che sarebbe stato annesso all’unitd immobiliare adiacente, sub 123, senza alcun formale
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Bsecuzione Immobiliare N, 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datt.ssa Tug. rHessandna Hmonoso
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

trasferimento dello stesso; inoltre, neila stima seguente, si terrd conto, oltre che della suddetta
circostanza, anche della diversa distribuzione degli spazi interni rispetto a quanto gia dichiarato in atti,
mediante ['utifizzo di opportuni coefficienti correttivi per la determinazione del ‘minus valore’
riconducibile proprio alle spese di ripristino dello stato quo ante dell’immobile oggetto di stima,
successivamente meglio approfondite ed esplicitate.

Al fini della stima del bene, la superficie commerciale dell’immobile de quo comprende oltre la
superficie coperta calpestabile (comprensiva di pareti divisorie interne, di pareti perimetrali di massimo
cm 50 e del 50% delle pareti in comune), anche le superfici scoperte comunicanti e le pertinenze non

esclusive dell’immobile, secondo precisi criteri di ponderazione o omogeneizzazione, come indicato nel

D.P.R. 138/98;
Superficie coperta al 100 % mq 197,99
30% [mq 25,00 — Balconi e terrazze comunicanti < 25 mq) mq 7,50
10% Tmq 273,11 — Balconi e terrazze conmunicanti, superficie eccedente i mq 25,00] mq 27,3114
Superficie ponderata calcolata secondo il D.P.R., 138/98 mq 232,80
Superficie commerciale arrotondata al centesimo mq 232,80

I Coefficienti Correttivi del valore di zona servono per tener conto delle caratteristiche specifiche
dell’immobile in questione, per le quali differisce da altri immobili con caratteristiche medie della zona
(zona del vigente P.R.G. ‘B2.1: Edilizia residenziale indipendente dai confini degli isolati, esistente’); i

coefficienti presi in considerazione sono i segnenti:

piano settimo servito da ascensore 1,00
orientarmento prevalente: Nord/Est —Nord/Ovest 0,90
esposizione su piu lati 1,05
affaccio su strada ampia e panorama [,10
taglio > 100 mq con due servizi igienici 1,05
superfici esterne: tre balconi e ampio terrazzo 1,10
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es,
Relazione Tecnica dell’ Esperto

Dotr.asa Tug. rttessandra Humonose
Via Danimarca, 13/A

71122 Foggia

superfici interne ben illaminate 1,05
discrepanze con fa documentazione catastale ed urbanistica 0,90
vetustd del fabbricato/anno di ristrutturazione: 2008 0,94
buona manutenzione deil’immobile 1,00
scadente manutenzione dello stabile 0,90
finiture interne superiori all’ordinario 1,16
riscaldamento autonomo 1,05
Zona prossima al centro storico 1,05
zona ben coilegata da trasporti pubblici con tutto il centro abitato 1,05
via abbastanza trafficata e rumorosa (il piano settimo dell’abitazione de quo in

ogni caso attutisce molto talt eventuali disturbi stradali) 0,50
possibilita di parcheggio pubblico gratuito 110
Coefficiente correttivo totale 1,216053

11 calcolo della stima prosegue con ['individuazione del pitl probabile valore di mercato della zona in
cui ¢ ubicato il bene, ricavandolo dai borsini immobiliari (O.M.L) e da indagini di mercato di immobili
della stessa zona con caratteristiche simili; pertanto, si & inquadrato il valore di zona per mq (zona
catastale C5, si veda Allegato N° 6) in €/mq 1.200,00 (Euro/al metro quadro milleduecento, 00} ¢ lo s
¢ moltiplicato per il coefficiente correttivo totale di zona di cui sopra, 1,210053, in modo da ottenere il
valore di zona cotretto sulla base delle specificitd dell’immobile che si sta stimando:
€/mq 1.200,00 x 1,210053 = €/mq 1.452,06 (Euro/al metro quadro millequattrocentocinquantadue,
06).
Pertanto, moltiplicato il valore di zona corretto, di cui sopra, per la superficie commerciale,
precedentemente determinata e pari a mq 232,80, si ottiene il valore dell’ immobile:

€/mq |.452,06 x mq 232,80 = € 338.040,00 (Eure trecentotrentottomilaequaranta, 00).

Tale stima del pili probabile valore di mercato dell’immobile de quo rispecchia le condizioni attuali
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Esecuzione Immobiliare N, 74/2016 R.G. Es,
Relazione Tecnica dell’ Esperto

Doatr.ssa Tug. Alessandra fmondss
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

dello stesso, il quale risulta libero al momento del sopralluogo dell’Esperto. Allo stesso tempo, la
scrivente ha tenuto in considerazione nel valore di stima (attraverso la scelta di opportuni valori
correttivi) le discrepanze catastali ed urbanistiche riscontrate durante il sopralluogo, ovverosia una
diversa distribuzione degli spazi interni rispetto alla planimetria gid piesente negli atti catastali; tali
opere, inoltre, dalle indagini realizzate presso "ufficio tecnico del Comune di Foggia, non sarebbero,
per di pi%, riconducibili ad alcuna pratica edilizia mirata all*ottenimento di tutte le necessarie preventive
autorizzazioni, pertanto le stesse, trattandosi di interventi cosiddetti ‘leggeri’ da un punto di vista
urbanistico, andranno denunciate e sanate mediante la presentazione di una pratica edilizia S.C.I.A. in
sanatoria, pagando la sanzione minima di € 516,00, oltre al versamento dei diritti di segreteria pari a €
80,00 e all*onorario del tecnico cui sard dato if suddetto mandato. Allo stesso tempo, andra aggiornata
anche la planimetria in Catasto Fabbricati N.C.E.U. del Comune di Foggia, per una diversa distruzione
degli spazi interni, mediante la presentazione di una pratica DOCFA, effettuando il versamento dovuto
di € 50,00, oltre all’onorario del tecnico cui sard dato il suddetto mandato. Inoltre, il vano appartenente
sempre al sub 122, che ad oggi risulta inaccessibile ¢ che sarebbe stato annesso all’unitd immobiliare
adiacente al piano, senza alcuna formale sottoscrizione di atto pubblico ¢/o processo di fusione, dovra
essere ripristinato nello stato quo ante, cosi come da titoli di proprieta.

Si procede, a questo punio, con la determinazione del valore di mercato dellIMMOBILE N° 2,
considerando lo stesso nella sua piena ed effettiva consistenza, in conformita con il frazionamento per
trasferimento di diritti delf 28/03/2011 protocollo n. FG0094129 (si veda Allegato N° 4), pur essendo
attualmente inaccessibile in quanto sarebbe stato annesso ali’unita immobiliare adiacente, sub 53, senza
alcun formale atto pubblico e/o fusione catastale; nella stima seguente, si terra conto, dunque, della
suddetta circostanza mediante 'utilizzo di opportuni coefticienti correttivi per la determinazione del
‘minus valore’ riconducibile proprio alle spese di ripristino dello stato quo ante dell’immobile oggetto
di stima, successivamente meglio approfondite ed esplicitate.

La superficie commerciale dell’immobile de quo, come sopra gia definita, & pati a:

Superficie coperta al 100 % mgq 24,21
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Teenica dell’Esperto

Datt.ssa Jug. s#essandra $monada
Via Danimarca, [3/A

71122 Foggia
30% [mq 4,14 — Balconi e terrazze comunicanti <25 maq} mg 1,242
Superficie ponderata caicolata secondo il D.P.R. 138/98 mq 25,45
Superficie commerciale arrotondata al centesimo mgq 25,45
I Coefficienti Correttivi presi in considerazione sono 1 seguent;
piano settimo servito da ascensore 1,00
erientamento prevalente: Nord/Est 0,90
esposizione su un lato 0,95
affaccio su strada ampia e pancrama 1,10
taglio < 70 myq 1,10
superfici esterne: un balcone 1,00
E
superfici interne ben illuminate 1,05 3
3
discrepanze con la documentazions catastale ed urbanistica 0,90 3
3
vetusta del! fabbricato/anno di ristrutturazione: 2008 0,94 E
5
D
buona manutenzione delf* inuncbile 1,00 £
g
scadente manutenzione dello stabile 0,90 g
@O
zona prossima al centro storico 1,05 g
@
o
zona ben collegata da trasporti pubblici con tutto if centro abitato 1,05 5
o)
via abbastanza trafficata e rumorosa (il piano settimo deil’abitazione de quo in z
o
ogni caso attutisce molto tali eventuali disturbi stradali) 0,90 z
LL}
n
possibilitd di parcheggio pubblico gratuito .10 %
<
Coefficiente correttiva totale 0,90275 a
[a]
4
E
W
S
1l valore di zona per mq (zona catastale C5, si veda Allegato N° 6) ¢ stato inquadrato in €/mq 1.200,00 2
<T
73]
{(Euro/al metro quadro milleduecento, 00) e lo si & moltiplicato per il coefficiente correftivo totale di =
Q
. . . . . [ I3}
zona di cui sopra, 0,90275, in modo da ottenere il valore di zona corretto sulla base delle specificita Q
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b
dell’immobile che si sta stimando: =
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Esecuzione Immwobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Teenica dell’Esperto

Dottsoa Tug. rlessandra Hmonase
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

€/mq 1.200,00 x 0,90275 = €/mmq 1.083,30 (Euro/al metro guadro milleottantatre, 30).
Pertanto, moltiplicato il valore di zona cofretto, di cui sopra, per la supetficie commerciale,
precedentemente determinata e pari a ing 25,435, si ottiene il valore dell’immobile:

€/mq 1.083,30 x mq 25,45 = € 27.570,00 (Euro ventisetterilacinguecentosettanta, 00).

La scrivente ha tenuto in considerazione nel valore di stima (attraverso la scelta di opportuni valori
correttivi) le discrepanze accertate durante il sopralluogo € di cui gia ampiamente detto ai punti
precedenti; in particolare, tale unitd immobiliare dovra essere ripristinata, da un punto di vista
urbanistico, allo stato quo ante, ovverosia alla sua effettiva consistenza ¢ nel rispetto delle quote ¢ dei
titoli di proprieta.

St riporta di seguito una tabella riassuntiva del calcolo del valore di stima, sopra dettagliatamente

descritto:
Superficie Coeff. correttl i Valore i
commerciale oeff, correttivo VYalore corretto Valore
IMMOBILE (ma) totale {€/mq) (€/mq) €

IMMOBILE N° |

Fg. 95 p.lla 4445 sub 122 232,80 1,210053 1.200,00 1.452,06 338.040,00
cat. A/3 (abitazione)

IMMOBILE N° 2

Fg. 95 p.lla 4445 sub 123 25,45 0,90275 1,200,00 1.083,30 27.570,00
cat, A/3 (abitazione)

5) alla verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda separabiliti in natura
della quota spetiante afl’esecutato. Lesperto dovrd indicare il valore di stima dellintero e delly
sola guota, tenendo conto della maggior difficoltdt di vendita per le quote indivise, accertundo
altresi la vidugione del valore dell’immobile conseguente al fafto che detta quota sia venduta da
sola;

Gli immaobili oggetto della presente procedura esecutiva, denominati nel presente elaborato IMMOBILE

N° 1 e IMMOBILE N° 2, come gia detto ai punti precedenti, afl’attualita risultano intestati, per la piena

proprieta di 1000/1000, al sig.
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Esecuzione Immobiliare N, 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datt.asa Tug. Hessandra Hmanado
Via Danimarca, {3/A
71122 Foggia

in regime di stato libero; in merito agli stessi beni, all’attualitd sussiste, inoltre, un diritto di

abitazione per /1 in favore della sig.ra
_, madre del debitore principale, sig.

Pertanto, nel caso di specie, essendo il debitore principale, sig. , proprietario della quota

di 1000/1000, relativamente ad entrambi i beni esecutati, non sara necessario procedere alla vendita di

quote indivise degli stessi; va muovamente evidenziato, perd, che sulle suddetie unitda immobiliart

sussiste a tutt’oggi anche il diritto di abitazione per 1/1 della madre del debitore medesimo, sig.ra

alla quale, in data 25/07/2008, veniva concesso, dalla Banca Monte dei Paschi di

Siena S.p.A., il Mutuo Fondiario n. 85494 Rep, e n, 13133 Race., a rogito Notaio Dott. Michele Augelli

in Foggia munito di formula esecutiva in data 04/09/2008, garantifo da ipoteca iscritta presso la

Congervatoria dei RR, 11. di Foggia in data 29/07/2008, ai numeri [8935/3790, sul bene immeobile de

quo (ex sub 30 della p.lla 1445 del Fg. 95) di proprieta del terzo datore di ipoteca signor

6) alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per ciascuno di essi:
uhicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo base;

1 lotti da porre in vendita sono i seguenti:

a) LOTTO N° 1 coincidente con IMMOBILE N° 1 del presente elaborato - Abitazione situata nel
Comumne di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo, identificata al N.C.E.U. del Comune di
Foggia al Foglio 95 p.la 1445 sub 122, zona cens. 1, categ, A/3, classe 4, vani 8,5, superficie catastale
totale mg 237, escluse aree scoperte mq 201, rendita Euro 943,82, confinante al piano con il sub 33
della medesima particella e inferiormente con altrettanti subb, tutti a destinazione abitativa;
attualmente tale bene risulta in ditta, per la quota di 1000/1000, a «

tregime di stato libero, e per il diritto di abitazione di
1/t a _ madre del
debitore principale, sig. -{si vedano Allegati N° 3, N° 4 ¢ N° 5).

Tale lotto presenta una superficie commerciale di mq 232,80 ed un valore o prezzo base pari ad €
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Hsecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

b)

7)

Datt.asa Tug. Hlescandra 4mornasa
Via Danimarca, [3/A
71122 Foggia

338.040,00 (Euro trecentotrentottomilaequaranta, 040).

LOTTO N° 2 coincidente con IMMOBILE N° 2 del presente elaborato — Unita immobiliare situata
nel Comune di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo, identificata al N.C.E.U. del Comune di
Foggia al Foglio 95 p.ila 1445 sub 123, zona cens. 1, categ, A/3, classe 4, vani 1,5, superficie catastale
totale mq 27, escluse aree scoperte mq 25, rendita Euro 166,56, confinante, al piano, con i subb 122
e 53 della medesima particella e, inferiormente, con altrettanti subb, tutti a destinazione abitativa;
attualmente tale bene risulta in ditta, per 1000/1000, a
_inregime di stato libero, € per il diritto di abitazione di 1/1 a

radre del debitore
principale, sig. Casillo Gennaro e per diritto di abitazione di [/1 a ' (st vedano
Allegati N° 2, N° 3 e N° 4),
Tale lotto presenta una superficie commerciale di mq 25,45 ed un valore o prezzo base pari ad €

25.570.00 (Euro venticinquemilacinquecenfosettanta, 00).

alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando Dintestazione def contratti
di luce, acqyua e gas ed il soggetto che nel corso degli anni ha pagato PICI/IMU) con Pindicazione,
se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono occupati, con particolare riferimente alla
esistenza di contratti rvegistrati in data antecedente al pignoramento, precisando dafa di
registrazione, duraty, data di seadenzu (anche ai fini della eventuale disdetta), data di rilascio
Jissain o stato della cansa eventualmente promossa per il vilascio. Verifichi Uesperto se il cunone
pattuito sia o meno adeguato af sensi dell’urt. 2923, III conmma c.c., ovvero corvispondente al

giusto prezzo od a guello visultante da precedenti locazioni;

11 bene, denominato nel presente elaborato come IMMOBILE N° |, e identificato catastalmente al sub.

122 della p.la 1445 del Fg. 95, al momento del sopralluogo dell’Egperto, risulta libero; diversamente,

P'unitd immobiliare denominata IMMOBILE N° 2, e identificata catastale al sub 123 della medesima

particella, risulta inferclusa e, da quanto emerse dalle dichiarazioni del debitore, sarebbe stata annessa
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dott.ssa Tug. rblessandra 4monssa
Via Danfmarca, 13/A
71122 Foggia

all’abitazione adiacente, corrispondente al sub 53, senza alcuna formalizzazione ¢ sottoscrizione di tale
trasferimento e/o fusione, essendo, per di pit, quest’ultimo immobile citato, in proprieta ad altra ditta.
Durante ’ispezione degli immobili oggetto della presente procedura esecutiva, emerge che futte le
utenze domestiche a servizio del sub 122 risultano staccate, diversamente in merito al sub 123, essendo
giustappunto un’unitd immobiliare interclusa, non & stato possibile effettuare ulteriori accertamenti;
qualora quest’ultimo bene sia stato effettivamente annesso all’abitazione accanto, identificata
catastalmente con il sub 53, cosi come informalmente dichiarato dal debitore, allora potrebbe essere
abbastanza plausibile che anche le utenze domestiche a servizio del sub 123 siano state trasferite in capo
allo stesso sub 53.

Inoltre, in merito all’imposta comunale prevista per i suddetti immobili risulta ad oggi, cosi come da
dichiarazione rilasciata dalla Adriatica Servizi s.r.l., una debitoria da parte del sig, nei confronti
del Comune di Foggia di € 1.701,00, cosi come da Ingiunzione di Pagamento N. 153290 del 20/11/2017

(si veda Allegato N° 5).

8) all’accertamento dell’esistenza di eventuali formalita, vincoli od owneri, 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 stesso o i vincoli connessi con il
loro carattere storico-artistico nonché Desistenza di dirvitti reali di terzi (quali usufiutto, uso,
abitazione, servit, etc.) che limitino la piena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi
ultimi, Peventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento e Uincidenza sul valore di stima;

Gli immobili oggetto della presente procedura esecutiva risultano entrambi gravati da un diritto di

abitazione per 1/1 della sig.ra quale madre del debitore principale ¢ proprietario
esclusivo dei suddetti beni, sig. , diritto, per di pit, acquisito dalla stessa prima ancora

della trascrizione del pignoramento. A tal proposito, va evidenziato, inoltre, che nella presente procedura
esecutiva intervenivano sia il Condominio “Palazzo Menditti ¢ Zammarano”, per una situazione

debitoria accumulata dal sig. , circa le quote condominiali inerenti agli immobili de quo, sia la
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Esecuzione Immobiliare N, 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datr.ssa Jug. Alessandra rFmonasa
Via Danimarca, [3/A
71122 Foggia

Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A., la quale, in data 25/07/2008, concedeva aila sig.ra

il Mutuo Fondiario n. 85494 Rep. e n. 13133 Racc., a rogito Notaio Dott, Michele Augelli
in Foggia, garantito da ipoteca iscritta presso la Conservatoria dei RR. 11. di Foggia in data 29/07/2008,
ai numeri 18935/3790, sul bene immobile originante gli attuali subb 122 e 123, oggetto della presente
esecuzione immobiliare (ex sub 30 della p.lla 1445 del Fg. 95), di proprieta del terzo datore di ipoteca
sig.
Infine, a seguito del sopraliuogo effettuato dall’Esperto presso gli immobili oggetto di pignoramento,
veniva alla luce una situazione di distribuzione interna dei vani differente da quanto dichiarato in atti;
- I'unjta inunobiliare denominata IMMOBILE N¢ 1, identificata catastale al sub 122 della particella
1445 del Foglio 95, presenta una diversa distribuzione degli spazi interni rispetio alla planimetria gia
depositata in Catasto Fabbricati, inolfre, un vano, gia riportato nella medesima planimetria catastale,
risulta nella realta inaccessibile e sarebbe stato annesso, secondo quanto informalmente dichiarato dal
debitore durante il sopralluogo, all’unitd immobiliare adiacente, direttamente confinante al piana (sub
123 sempre in ditta, per la quota di 1000/1000, a - e per diritto di abitazione di 1/1 a

), senza la sottoscrizione di alcun atto pubblico o formale trasferimento di diritti e/o

fusione di beni (si vedano Allegati N° 3, N© 4 ¢ N° 5);
- I'unita immobiliare denominata IMMOBILE N° 2, identificata catastale al sub 123 della medesima
particella 1445, risulta interclusa e, da quanto emerso dalle dichiarazioni informali del debitore, sarebbe
stata annessa all’abitazione adiacente, corrispondente al sub 53, senza alcuna formalizzazione e
sottoscrizione di tale trasferimento e/o fusione, essendo, per di pit, quest’ultimo immobile citato (sub

53), in proprieta ad altra ditta (si vedano Allegati N° 3, N° 4 e N° 5).

9) all’acceriamento dell’esistenza delle formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale,
che savanno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all’acquirente;
Non sono state accertate ulteriori formalitd e/o vincoli, che risulteranno comungue non opponibili

all’eventuale acquirente, oltre quanto gid indicato nella Ispezione Ipotecaria, nella Certificazione
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Tisperto

Dott.ssa ug. rHessaundra r¥monada
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

Notarile e negli atti di Intervento, documenti tutti gia citati ed allegati agli atti di causa.

16)  alla verifica della regoluvit edilizia e wrbanistica dei beni, nonché all’accertamento
dell’esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi, previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinagione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi rustici e terveni
aventi superficie superiove a 5.000 myg, anche se pertinenza di fabbricati;

A seguito di formale richiesta di accesso agli atti da parte dell’Esperto presso "Ufficio Tecnico del

Comune di Foggia, veniva rinvenuto tutto quanto di seguito efencato, riferibile sia al fabbricato in cui

insistono gli immobili di proprieta del debitore sia alle unitd immobiliari medesime, subb 122 & 123 (si

veda Allegato N° 5):

- Denuncia preventiva di Lavori Edilizi prot. n. 1430 del 09/03/1963 per la richiesta di autorizzazione

alla nuova costruzione di un fabbricato per civile abitazione, negozi ¢ auto-garage in Foggia tra la via

Immacolata e la strada nuova di P.R.; a tale richiesta la Commissione Edilizia esprimeva parcre

Tavorevole, salvo il diritto di terzi, concedendo ia Licenza di Costruzione n., 62 del 28/05/1963, rilasciata

il 11/09/1963;

- Variante con Licenza di Costruzione n., 28 del 06/03/1964, vilasciata if 20/03/1964:

- Certificato di Ultimazione dei Lavori rilasciato dall’Ufficio Tecnico del Comune di Foggia al n. prot.

023378/2580 del 16 luglio 1964;

- Certificato di Uniformita al progetto approvato rilasciato dall’Ufficio Tecnico del Comune di Foggia

al n. prot. 5317 del 30 luglio 1964;

- Certificato di collaudo del 09/06/1964;

- Certificato di Destinazione d’Uso rilasciato in data i | agosio 1964 al N, 54697/4* dall’allora Prefetto

della Provincia di Foggia;

- Richiesta di autorizzazione alla sostituzione sut terrazzo di proprieta esclusiva di una veranda esistente

in profilati di alluminio e vetri con murature di forati attraverso Pratica 477E82 prot. n. 7775 del

23/09/1982;
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Esecuzione Tmmobiiiare N. 74/2016 R.G, Es.
Relazione Tecnica deli’Esperto

Dott.asa ug. rlessandra #monaca
Via Danimarca, [3/A
71122 Foggia

~ Domanda di Sanatoria per abusi edilizi di cui alia legge n. 47 del 28/02/1985 — Pratica di Condono N.
3389/85 e Pratica di Sanatoria N, 3916/85;

- Autorizzazione con Concessione in Sanatoria del 22/10/2002 N. 182/2002 per la realizzazione di una
veranda sul balcone, di un vano e di un ripostiglio sul temrazzo di proprieta esclusiva;

- Pratica D.LA. N. 687/2008 per Pesecuzione di opere interne di vistrutturazione e manutenzione
straordinaria degli impianti.

Null’altro veniva rinvenuto e restituito, a seguito di formale richiesta dell’Esperto, datl*Ufficio Tecnico
del Comune di Foggia in merito all’immobile de quo ¢ non veniva rinfracciata alcuna pratica edilizia,
piu recente, riconducibile ad una richiesta di autorizzazione per la esecuzione di ulteriori opere
finalizzate ad una diversa distruzione degli spazi interni, accertata anche in sede di sopralluogo.

I suddetti immobili, inoltre, ricadono in ‘Zona B2.1: Edilizia residenziale indipendente dai confini degli
isolati, esistente’ del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Foggia, in merito alla quale si
riporta, in Allegato N° 5, opportuna attestazione deil’Utficio Tecnico, con I’indicazione puntuale delle

relative Norme Tecniche di Attuazione (31 veda Allegato N® 5).

15 alla verifica, se abilitato, ovvere in mancanza avvalendosi dell’ausilio di un tecnico
cerfificatore (le cui competenze saranno liguidate dal G.E, ai sensi dell’art. 56 D.P.R. 115/2002)
della sussistenza dell’attestafo di prestagione energetica relativa al compendio staggito,
prowedendo, gualova essa non vi sta, alla predisposizione della medesima certificazione, con
asseverazione relativa af cespiti per I gualt é necessaria;

Il debitore restituiva all’Esperto un certificato di  Attestazione di Prestazione Energetica

dell' IMMOBILE N® 1, sub 122 della p.lla 1445 del Foglio 95, rilasciate in data 23/09/2013 da un teestico

incaricato, con validita di 10 anni, allorquando "immobile veniva temporaneamente locato € le uenze
domestiche erano ancora tutte attive, il quale si allega, giustappunto, alla presente Relazione Tecnica (si

veda Allegato N° 8):

- IMMOBILE N° 1: Classe Energetica ‘G’ con Indice di Prestazione Energetica Non Rinnovabile
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Esecuzione Immobiliare N, 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datt.ssa Tug. Alessandra Hmanssa
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

“EPg), mren”” pari a kWh/mg*anno 155,369.

Qualora P'llLmo Giudice dell’Esecuzione, nonostante la validitd del suddetto ceitificato, ritenesse

comunque opportuno emettere un nuovo Attestato di Prestazione Energetica defl’immobiie de quo, la

scrivente, sin da ora, manifesta la propria disponibilita.

In merito all’'IMMOBILE N° 2, sub 123 della p.lla 1445 del Foglio 95, essendo un vano singolo,

formalmente non accorpato a nessuna unita immobiliare, risulta privo di significativita ai fini della

prestazione energetica, pertanto non si ritiene possibile rilasciare un certificato,

In particolare, per gli immobili urbani, Pesperto dovra:

)

b)

c)

accertare se essi visultino regolarmente accatastati limitandos), per il caso negativo, a darne
atto nell’elaborato tecnico ed a guantificare i costi occorrenti;

verificare la conformita tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto desuniibile dalle
planimetrie catastall in atti, precisando in caso di difformita le eventuali attivita tecniche da
porre in essere ed i prevedibili costi per la correfta rappresentazione dello stato dei lnoghi,
qualora necessavie per Peventuale emissione del decreto di frasferimento dei beni;

accertare se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero successivamente a tale data,
indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia, permesso di costruire o altro titolo
abilitativo (e delle eventuali varianti), overo della concessione in sanatoria eventualmente
rilasciata dalle competente autoritd amminisirativa;

verificare se siano stati realizzati nel vispetto delle narme edilizie in vigore all’epoca della loro
costrugione riscontrande contestualmente la coincidenza fra guanto assentito col titolo
abilitativo e cio che in concreto é stato realizzato;

descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o meno suscettibili di sanatorin
alla streguu della vigente legislagione: in caso di abusi sanabili, esperto dovra determinare
il valore di mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessarie per

la regolarizzazione; in caso di abusi non suscettibili di sanatoria, Uesperto dovra invece
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperte

Datt.soa Jug. r#lessandra Fmonasa
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

determinare il valore di mercato del terreno sul quale sorge lu costrugione abusiva, diminuito
delle spese che Paggiudicatario dovra sostenere per la sua demolizione e per il pagamento
delle relative sanzioni e aumentato dell’eventuale valore d’uso dell’edificio fino alla sua
demolizione;

P per Dedilizia convenzionata, accertare se la proprieti del suolo su cui sorge il bene pignorato
appartenga all’Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le eventuali procedure
espropriative.

Gl immobili oggetto della presente procedura esecutiva risultano presente nel Catasto Fabbricati

N.C.E.U. del Comune di Foggia come di seguito elencati:

a) LOTTO N° 1 coincidente con IMMOBILE N° 1 del presente elaborato - Abitazione situata nel
Comune di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo, identificata al N.C.E.U. del Comune di
Foggia al Foglio 95 p.lla 1445 sub 122, zona cens. 1, categ. A/3, classe 4, vani 8,5, supetficie catastale
totale mq 237, escluse aree scoperte mq 201, rendita Euro 943,82, confinante al piano con il sub 53
della medesima particella ¢ inferiormente con altrettanti subb, tutti a destinazione abitativa;
attualmente tale bene risulta in ditta, per la quota di 1000/1000, a

, nregime di stato libero, ¢ per il diritto di abitazione di

i/la o , madre del

debitore principale, sig, - (si vedano Allegati N°® 3, N° 4 e N° 5).

Tale lotto presenta una superficie commerciale di mq 232,80 ed un valore o prezzo base pari ad €

338.040.00 (Euro trecentotrentottomilaequaranta, 00).

b) LOTTO N° 2 coincidente con IMMOBILE N° 2 del presente elaborato — Unitd immobiliare situata
nel Comune di Foggia alla via Molfetta n. 42, piano settimo, identificata al N.C.E.U. del Comune di
Foggia al Foglio 95 p.lla 1445 sub 123, zona cens. 1, categ. A/3, classe 4, vani 1,5, superficie catastale
totale mq 27, escluse aree scoperte mq 25, rendita Euro 166,56, confinante, al piano, con i subb 122
¢ 53 della medesima particella e, inferiormente, con altrettanti subb, tutti a destinazione abitativa,

attualmente tale bene risulta in ditta, per 1000/1000, a
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’ Esperto

Dott.ssa Tug. Aewandra 1#morosa
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

egime di stato libero, e per il diritto di abitazione di i/1 a
~ madre del debitore
principale, sig. ¢ per diritto di abitazione di 1/1 a (si vedano
Allegati N® 2, N° 3 & N° 4).
Tale lotto presenta una superficie commerciale di mq 25,45 ed un valore o prezzo base pari ad €

25.570.00 (Euro venticinquemilacinguecentosettanta, 00).

A seguito del sopralluogo effettuato dall’Esperto presso gli immobili oggetto di pignoramento, veniva
alla luce una situazione di distribuzione interna dei vani differente da quanto dichiarato in atti:
- I'unitd immobiliare denominata IMMOBILE N° 1, identificata catastale al sub 122 della particella
1445 del Foglio 95, presenta una diversa distribuzione degli spazi interni rispetto alla planimetria gia
depositata in Catasto Fabbricati, inoltre, un vano, gia riportato nella medesima planimetria catastale,
risulta nella realta inaccessibile e sarebbe stato annesso, secondo quanto informalmente dichiarato dal
debitore durante il sopralluogo, all’unitd immobiliare adiacente, direttamente confinante al piano {sub
123 sempre in ditta, per la quota di 1000/1000, a e per diritto di abitazione di 1/1 a
, senza la sottoscrizione di alcun atto pubblico o formale trasferimento di diritti e/o
fusione di beni (si vedano Allegati N° 3, N 4 e N° 5);
- Punita immabiliare denominata IMMOBILE N° 2, identificata catastale al sub 123 della medesima
particella 1445, risulta interclusa e, da quanto emerso dalle dichiarazioni informali del debitore, sarebbe
stata annessa all’abitazione adiacente, corrispondente al sub 53, senza alcuna formalizzazione e
sottoscrizione di tale trasferimento e/o fusione, essendo, per di pill, quest’ultimo immobile citato (sub
533, in proprieta ad altra ditta (si vedano Allegati N° 3, N° 4 e N° 5).
A seguito di formale richiesta di accesso agli atti, da parte deli’Esperto, presso PUfficio Tecnico del
Comune di Foggia, veniva rinvenuto quanto segue (si veda Allegato N° 5);
- Denuncia preventiva di Lavori Edilizi prot. n. 1430 del 09/03/1963 per la richiesta di autorizzazione
alla nuova costruzione di un fabbricato per civile abitazione, negozi e auto-garage in Foggia tra la via

Immacolata e la strada nuova di P.R.; a tale richiesta la Commissione Edilizia esprimeva parere
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Esecuzione lmmaobiliare N, 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datt.asa Jug. rHessandrna Hmonoso
Via Danimarca, [3/A
71122 Foggia

favorevole, salvo il diritto di terzi, concedendo la Licenza di Costruzione n. 62 del 28/05/1963, rilasciata
il 11/09/1963;

- Vartante con Licenza di Costruzione n. 28 del 06/03/1964, rilasciata il 20/03/1964;

- Certificato di Ultimazione dei Lavori rilasciato dall’Ufficio Tecnico del Comune di Foggia al n. prot.
023378/2580 del 16 luglio 1964,

- Certificato di Uniformitd al progetto approvato rilasciato dall*Ufficic Tecnico del Comune di Foggia
al n. prot. 5317 del 30 luglio 1964;

- Certificato i collaudo del 09/06/1964;

- Certificato di Destinazione d'Uso rilasciato in data 11 agosto 1964 al N, 54697/4* dall’allora Prefetto
della Provincia di Foggia;

- Richiesta di autorizzazione alla sostituzione sul terrazzo di proprieta esclusiva di una veranda esistente
in profilati di alluminio e vetri con murature di forati attraverso Pratica 477E82 prot. n. 7775 del
23/09/1982;

- Domanda di Sanatoria per abusi edilizi di cui alla legge n. 47 del 28/02/1985 - Pratica di Condono N.
3389/85 e Pratica di Sanatoria N, 3919/85;

- Autorizzazione con Concessione in Sanatoria del 22/10/2002 N. 182/2002 per la realizzazione di una
veranda sul baleone, di un vano e di un ripostiglio sul terrazzo di proprieta esclusiva,

- Pratica D.ILA. N. 687/2008 per P’esecuzione di opere interne di ristrutturazione e manuienzione
straordinaria degli impianti.

Null’altro veniva rinvenuto e restituito, a seguito di formale richiesta dell’Esperto, dall’Ufficio Tecnico
del Comune di Foggia in merito all’immabile de qua e non veniva rintracciata alcuna pratica edilizia,
pit recente, riconducibile ad una richiesta di autorizzazione per la esecuzione di ulteriori opere
finalizzate ad una diversa distruzione degli spazi interni, accertata anche in sede di sopralluogo.

Le discrepanze catastali ed urbanistiche riscontrate durante il sopralluogo presso 'IMMOBILE N° |,
avverosia una diversa distribuzione degli spazi interni rispetto alla planimetria gia presente negli atti

catastali, opere, per di pil, non riconducibili ad alcuna pratica edilizia miraia all’ottenimento di tutte le
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2016 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dotr.coa Fug. rtlessandna rbmanasa
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

necessarie preventive autorizzazioni, trattandosi di interventi cosiddetti ‘leggeri® da un punto di vista
urbanistico, andranno denunciate e sanate mediante la presentazione di una pratica edilizia S.CLA. in
sanatoria, pagando la sanzione minima di € 516,00, oltre al versamento dei diritti di segreteria pari a €
80,00 e all’onorario del tecnico cui sard dato il suddetto mandato; alio stesso tempo, andrd aggiornata
anche la planimetria in Catasto Fabbricati N.C.E.U. del Comune di Foggia, per una diversa distruzione
degli spazi interni, mediante la presentazione di una pratica DOCFA, effettuando il versamento dovuto
di € 50,00, oltre all’onorario del tecnico cui sard dato il suddetto mandato. Inoltre, if vano appartenente
sempre al sub 122, che ad oggi risulta inaccessibile e che sarebbe stato annesso all*unitd immobiliare
adiacente al piano, identificata catastalmente con il sub 123 della p.lla 1445 in proprietd sempre al
debitore, senza alcuna formale sottoscrizione di atto pubblico e/o processo di fusione, dovra essere
ripristinato nello stato quo ante, cosi come da titoli di proprieta; lo stesso dicasi per 'IMMOBILE N° 2,
il quale sarebbe stato annesso all’unitd immobiliare adiacente al piano, identificata catastalmente con il
sub 53 della medesima p.lfa 1445 in proprieta ad altra ditta, e che, pertanto, dovra essete ripristinato, da
un punto di vista urbanistico, allo stato quo ante, ovverosia alla sua effettiva consistenza e nel rispetto
delle quote e dei titoli di proprieta.

I suddetti immobili, inolire, ricadono in ‘Zona B2.1: Edilizia residenziale indipendente dai confini degli
isolati, esistente’ del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Foggia, in merito alla quale si
riporta, in Allegato N° 5, opportuna attestazione dell’Ufficio Tecnico, con I’indicazione puntuale delle

relative Norme Tecniche di Attuazione {(si veda Allegato N° 5).

12) alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all’art. I-quater della legge 18 dicembre
2008, n. 199 per Ueventuale cessione in propriefa degli immobili pignorati agli istitufi autonomi
case popolavi, comungue denominati o frasformati, in tal caso inserendo nella relazione peritale
Pespresso avvertimento che esecutato ha lu possibilita di formulare appositi istanza in fal senso
all’Istitufo Autononio per le Case Popolari delly Provincia di Foggia, ovvero al altro istituto

autonomo, prima che sia disposta la vendita,
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Esecuzione Immaobiliate N. 74/2016 R.G, Es.
Relazione Tecnica dell’Espeito

Datt.ssa Tug. Alessandna 4monssa

Via Danimarca, [3/A
71122 Foggia

Si riporta di seguito I Art. [-quater di legge 18 dicembre 2008 n. 199:

“1. Gli immobili sottoposti a procedura eseciitiva immobiliare o concorsuale, con le caratteristiche di
quelli facenti parte del patrimonio di edilizia residenziale pubblica, e comunque non rientranti nelle
categorie catastali A/l e A72, occupati a titolo di abitazione principale da un mutuatario insolvente,
possono essere cedutl in proprieta aglhi istitufi autonomi case popolari, comungue denominati o
trasformati, che li acquistano a valere su risorse proprie e senza nuovi o maggiori oneri a carico della
finanza pubblica, con le agevolazioni previste per l'acquisto della prima casa di abitazione, al fine di
favorire la riduzione del disagio abitativo e la viduzione delle passivita delle banche. Gli istituti auto-
nomi case popolari, comungue denominati o trasformati, provwedono a stipulave confratti di locazione
a canone sostenibile con | mutuatart che occupano gli alloggi a titolo di abitazione principale.

2. Sono definiti canoni sostenibili, per le finalita del presente articolo, i canoni di importo pari al 70
per cento del canone concordato calcolato ai sensi dell'articolo 2, comma 3, della legge 9 dicembre
1998, n. 431, e successive modificazioni, e comungue non inferiori al canone di edilizia residenziale
pubblica vigente in clascuna regione e provincia autonoma.

3. Il canone sostenibile corvisposto a fronte del contratto di locazione é computabile a pmziale
restituzione delle somme pagate dagli istituti autonomi case popelari, comungue denominati o
trasformati, per l'estinzione del mutuo relativo all'immobile e degli oneri accessori corrisposti. Resia
ferma la facoltd di viacquisto dell'immobile prioritariamente dalla parte del mutuatario insolvente alla
scadenza del contratto di locazione secondo le modalita stabilite da leggi regionali.”.

In riferimento all’Art. 1-guater di legge 18 dicembre 2008 n, 199 sopra riportato si evidenzia che gli
immobili in oggetto non presentano le condizioni necessarie per la loro cessione agli istituti autonomi
case popolari, comunque denominati o trasformati, poiché essi non rientrano nell’ambito dell’edilizia

residenziale pubblica.
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Esecuzione Immobiliare N, 74/20{6 R.G. Es.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Datt.asa Tug. rlessandra 1$marada
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

Non avendo altro ad espotre, tanto & quanto, con lealta professionale e coscienza, si doveva in ossequio
al mandato conferitomi, neiia fiducia di aver bene e fedelmente adempiuto ali’incarico ricevuto.
Foggia li, 15 settembre 2019

L Esperto

(dott.ssa ing, Alessa

ST,

d\'a Amoroso)
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La presente relazione si compone degli allegati cosi distinti:

ALLEGATO N° 1:

Verbale di sopralluogo
ALLEGATO N° 2:
Documentazione fotografica

ALLEGATO N°® 3:

Ricostruzione dei rilievi metrici eseguiti sul bene immobile

ALLEGATO N° 4:

Documentazione catastale
Indagini prezzi di mercato

ALLEGATO N° 5;

Documentazione tecnica rilasciata dall’Ufficio Tecnico del Comune di Foggia
Certificato identificativo della destinazione d’uso del suolo

Documentazione trasmessa dall’ Adriatica Servizi Generali s.1.1.
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Esecuzione Immobiliare N, 74/2016 R.G. BEs.
Relazione Tecnica dell’Esperto

Dott.ssa Yug. s#lessandna /$manado
Via Danimarca, 13/A
71122 Foggia

ALLEGATO N° 6:

Inquadramento dei luoghi attraverso ortofoto e ortofoto catastali

ALLEGATO N° T

Copia del Certificato di Stato Libero rilasciato dall’Uificio Anagrafe del Comune di Foggia

ALLEGATO N° 8:

Attestato di Prestazione Energetica emesso in data 23/09/2013 ed ancora in corso di validita
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