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1. nfgrimento Incaric iurameqnio

I Tribunsle di Foggia nella persona del Giudice dellEsecuzione Dott.ssa Valentina Patti, con
ordinanza det 11/06/2019 (R rominava il sottoseritio Oi Carlo Francesco iscritto allAlbo
degli Ingegneri delia Provincia di Foggia sezione A n, 2680, con domicilio professianaie in Foggia al
Viale Michelangelo n.95, quale Esperto Estimatore nell'Esecuzione immobiliare RG.Es. 378/2017.

Alfudienza del 10/10/2019, presiato i giuramento di rito (] ]l vcnivano assegnat alio
scrivente i seguenti quesiti.

2. Quesiti

Esaminati ghf afti confenuti nel fascicolo processuale e previa effetfuazione of soprafiucgo e
ispezione dei bani oggette di esecuzione, proceda 'esperto:

1. af controfio preliminare circa fa compietezza dei documenti of cui alf'art. 567, comma 2, c.p.c.
{estratto defl catasto, certificali delle iscrizioni e trascrizioni, a favore e contro, relative al
compendio pignoralo nef venti anni anteriori affa trascrizione del pignoramento, afto di
trasferimento anteriore di almeno venti anni alla trascrizione def pignaramento), segnalando
immediatamente al Giudice delfesecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire
neffe operazioni di stima;

Tbis. alla ricosiruzione defle vicende trasiative degli immobili pignorati nel ventennio anteriore
al pignoramenio, sufla bagse defla documentazione (i in alti, esplicilando i vari passagg
{senza effelfuare rinvil per relationem alla documentazione in alti o alla centificazione notarile
defla quale non & sufficiente riportarne pedissequamente it contenuto) e dando afto delle
eventuali variazioni catastali che banno interassate fimmobile pignorat nel corso del tempo;

fter. affa verffica defla corrispondenza dei dati catastafi degli immobifi con quelli riporiali
neif'atto di pignoramento e nota of trascrizione, specificando - per it case in cuf riportine dati
catastafi non piu attuall - se le varazioni intervenute in epoca anteriore afla trasctizione def
pignoramento (per fusione, soppressione, efc.) abbiano deferminato modifiche suf piano
deffa consistenza gell'immaobile;

Tquater. alla verifica della sussistenza df aftre procedure esecttive gravanif suf medesimo
immobife, refazionando al G.E., in caso df esilo positivo e previa sospensione delffe
operazioni perifali;
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lquinquies. alla verifica del regime palvimoniale del debitore, se coniugalp, a taf vopo
producendo 'estrafto dell'atto di matrimonio {ovvers i certificato di stato fibero), evidenziando
la sussistenza df eventuali convenzioni pafrimoniali tiportate a margine delo stesso e fa data
della refativa annotazione;

2. alfidentificazione dei beni, comprensiva def confini e def dali catastali, indicandone fipologia,
ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessorf e millesimi df parlf comum;

2bis. alla esatta individuazione dei fabbricafi e dei terreni oggetto di pignoramento, mediante
sovrapposiziona deffe oriofoto o delfe folo sateflitarf o siralcio di foto sateliftart od ortofoto,
reperibili anche suf web e sui siti ufficiali degfi enti locall, con le mappe catastali efaborate
dalla SOGEI, dandone espficitamente atfo nelfa relazione in risposta af presente quesito e
corredando fa perizia di un apposito elaborato grafice in scala recante 3 sovrapposizione tra
le vigenti mappe catastali e foto satelitari od orlofolo per la localizzazione del bened
staggiton;

3. afla analifica descrizione dei beni, mediante alfegazione of planimetrie catastali per oif
fwnobili urbani, gefle planimetrie risuftantf daf soprafivogo e dal rifevi eseguili in adeguato
rapporto of scala, e df riproduzioni folografiche degli stessi; in particolare indichi fe
caralteristiche strutturalil e distributive deltimmobife, Faltezza wiite interna, le finfture e le
caraltenstiche estame ed interne, lo stato of manutenzione e conservazione, fa presenza di
everiuali proprieta condominiali, la dofazione di impianti tecnslogict e 1a foro rispondenza ai
DM, 37708, precisandone in caso contrario | presumibili costi df adeguamento;

4. alla stima dei beni in base &l loro valore di mercato, da determinare mediants calcolo della
superficie deffimmobile, specificando quella commerciale, del valore per melrp quadro e def
valore complessivo, esponendo analficamente gl adeguamentf e e correzioni della sfima,
ivi compresa la riduzione def valore df mercato praticata per I'assenza defla garanzia per vizi
gel bene venduto, e precisando talf adeguamenti in maniera distinta per gfi oneri di
regolarizzazione urbanistica, fo stato d'use e di manutenzione, fo stato i possesso, i vicoli e
gl onesi giuridici non eliminabili nel corso del procetimento esecutivo, nonché per le
eventuall spese condoriniall insolute o per quelle occorrerti ai fini defle operazioni df bonifica

ove siang presenti rifiuti tossici o nocivi;
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4bis. afia specificazione, in forrna tabeliare, deffe superfici rilevalte in accordo alle indicazioni
di cui alfaflegato 2 del Manuafe delia Banca Dati delfOMI, esplicitando i coefficienti df
omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie
commerciale vendibile,

alfla verifica, in caso i pignoramente di unt bene indiviso, delfa comoda separabifita in nafura

defla quota speftante alfesaecutato. 1'esperto dovra indicare if vafore of sfima delfintero e
defla sola gquota, tenendo conto deifa maggior difficoltd di vendita per le quote indivise,
accertando altresl ia riduzione def valore dellimmabile conseguents af fatto che defta quota
sia venduta da sola;

alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per ciascuno di essi:
ubicazione, consistenza, confini, dati calastali e prezzo base,;

alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. venficando linfestazione dei
contralti of luge, acqua e gas ed il soggetio che nef corso degli anni ha pagato 'CIAML) con
tindicazione, se occupali da terzi, del titolo in base al quale sono cocupati, con particolare
rifarimento affa esistenza di contrafli registrati in data artecedente af pignoramento,
precisando data di registrazions, durata, data di scadenza (anche ai fini della evenifuale
disdetta}, data di rifascio fissata o stato defla causa eventualmente promossa per if Filascio.
Verifichi lesperto se il canone paliuito sia 0 meno adeguato af sensi deffart. 2923, ilf comma
¢.C.. avvero corrispondente af gitsto prezzo od a quetio risultante da precedenti locazioni;

alfaccertamento deffesistenza di eventuali formalitd, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, gravanti suf beni, che resteranno a caricn deffacquirente, ivi comprasi | wineol
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o { vincell connessi con
if Ioro caraftere storico-artistice nonché lasistenza of dirilti reali df terzf (qualf usufrutio, use,
abitazione, servifty, etc.) che limiting fa piena fruibiiita del cespite, indicando, anche per
gussti ultimi, leventuale anteriorita alla rascrizione del pignoramento e Tincidenza suf vaiore
oi stima;

all'accertamento defi'ssistenza deffe formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiate,
che saranno canceflali o che comungue risufteranno non opponibill alf acquirente;
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10. alta verifica della regofarita ediizia e urbanistica dei beni, nonché alf'accertamento
dellesistenza della dichigrazione o agibifita degli stessi, previa agcquisizione ©
aggiornamento def certificato di destinazione urbanistica previsto daffa vigente normativa per
forici rustici € terrani aventi superficie superiore a 5.000 mg, anche se pertinenza di fabbricati;

11. afla verifica, se abilitato, ovvero, in mancanza avvalendosi dell'ausiio of un tecnico
certificatore (le cui competenze saranho liquidate dal G.E. ai sensi delfarf. 56 DP.R.
1152002), delia sussistenza delfattestato di prastazione energetica relaliva af compendio
staggito, provvedendo, qualora essa non Vi sia, alfa predisposizione delfa medesima
cettificazione, con asseverazione refativa af cespiti per | Guali & necessario.
in particolare, per gif immobilf urbani, 'esperto dovra:
= accertare se essi risuffing regolanmente accatastali limitandosi, per i case negative, a

darne sftc nelf'efaborato tecnico ed a quantificare | costi occorrenti;

+ verificare fa conformita tra quanta rilevato in sede di sopralitoge e guanto desumibile dafle
planimetrie catastali in atti, precisando in caso di difformita le eventuali attivita tecniche da
porre in essere ed i prevedibili cosfi per fa corretta rappresemtazione dello stato dei fuoghi,
qualora necessarie per l'eventuale emissione def decreto df trasferimerto dei beni;

= accerlare se Siano stali cosiruilf prima del 1°.8. 1967, avvero successivamente a tale data,
indicando glf estremi della Ncenza o concessione edifizia, permesso di costruire o altro
titolo abifitativo (e delle eventuali variant), ovvero defla concessione in sanatoria
evertualmente rifasciala dafla competente autoritd amministrativa;

o verificare se siano stali realizzati nel rispetio delle nonne edilizie in vigore all'epoca defia
loro costruzione riscontrando contestualimente la coincidenza tra quanto assentito col
titofo abifitative e cio che in concreto & sfalo realizzata;

= Jdascrivere, ove presenti, Is opere abusive, precisando se siano o meno susceltibili di
sanatoria alla stregua della vigenite legistazione: in caso df abusi sanabili, lesperto dovra
determinare i valore of mercalo di edffici analoghi, diminuito delle spese presumibilimente
necessarie per la regolarizzazione; int case o abusi non suscettibifi df sanatoria, 'esperto
dovra invece determinare i valore di mercato def tetrenc sui Gualke sorge fa costruzione
abusiva, diminuito deffe spese che laggiudicatario dovrd sostenere per ia sua demolizione
e per il pagamento delle refative sanzioni & aumemato dellevenfuafe valore d'uso
delfedificio fino alla sua demolizione;
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« per edifizia convenzionala, acceriare se la proprieta del suclo su cui sorge it bene
pignorato appartenga all'Ente concedente e 3e siano state completate dalfo stesso fe
svermtuali procadure espropriative.

Per glf immobill a use industriale, fesperio dovra accertare se gif impianti tecnologici siano

conformi alfa normaliva in maleria di sicurezza e se nellarea sfano presenti rifiuli specialf o

fossici, determinando, nellipotes! affermativa, | presumibili costi df smaltimenio, in base a

codici CER dei rifiuti qualora individuabili, nonché e iscrizioni e le abilitazioni di Legge che

devona possedere le imprese che dovranng ococuparsi defla gestione degh stessi.

Per i tarreni, l'esperfo dowra accerlare se siano susceltibili of destinazione edificatotia,

acquisendo pressc | competenti uffici it relativo certificato di destinazione urbanistica,

precisando indicl, paramelri & prescrizioni individuati dali vigenti strumenti urbaristicl
comunali ¢ ad essi sovraordinati e dai regolarmenti locali;

12. afla verifica delfa sussistenza defle condizioni di cui alfart. 1-quater della fegge 18 dicembre
2008, n. 199 per leventuale cessione In proptietd degli immobifi pignorali agli istitutf
autonami case popolar, comungque denomtinali o trasformati, in tal caso inserendo nella
relazione peritale f'espresso avvertimento che l'esecutato ha I3 possibilita of formulare
apposila istanza in taf senso alfistituto Autonomo per fe Case Papoiari della Provincia di
Foggia, ovvero ad alfro istituto atonomo, prima che sia disposta fa vendita.

3 In ini pressa pubbllc] uffici ioni perftali

Analizzati g atti di causa, lo scrivente ingegnere compiva le seguenti operazioni peritali:

= 15/10/2019 - Comunicazione inizio operazioni peritali alte parti (| EGz_N):

» 15/10/2019 - Reperimento visure storiche e planimetrie catastali immobili (EEENEGNGD
presso I'Agenzia del Tewitonio - Servizi catastali - Ufficio Prov.le di Foggia;

»  28/10/2019 - Deposito istanza Ufficio Tecnico Comune di Pietramontecorvino (i TGN

= 29/10/2019 - Ispezione dellimmabile staggite, alla presenza dei (NG
R << t:n o

planimeiricaments & fotograficamente quanto visionato. Ad ultimazione delle operazioni si
redigeva appositc verbale, con |la descrizione sintetica di quanto svolto e con ia

sottoscrizione degli astanti (| EEEGD
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» 06/11/2019 ~ Richiesta consulenza esterna di un tecnico certificatore al fine di predisperre
fattestato dii prestazione energstica {in quanto mancante) relativa ai caspiti per i quali é

necessario (D

IDENTIFICAZIONE DEI BENI
Lotro 1

Unitd immoblllare ad uso civile abitazlone posta al piani terra, primo e secondo di un
fabbricato urbana sito in PIETRAMONTECORYING alla Via Galan, 77 e n.79, identificata al NCEU
foglia 40, p.lta 9, sub. 3, categoria A/3, vani 5.

4, Risposte al quesiti
Risposia al guesito 1

La documentazione prodotta agli atti dalia parte creditrice, secondo ie disposizioni previste dall'Art.
567 del Codice di Procedura Civile, risulta essere completa ed idonea e si costituisce di una

Gertificazione Notarile a firma del (R
—

Si riportana iscrizioni e trascrizioni, a favore g contro, refative al "Lotto 1™ nei venti anni anterior alla
trascrizione dsl pignoramento {25/07/2017).

ELEMCO FORMALITA ALLA DATA DEL 25/07/2017

* VERBALE Di PIGNORAMENTO IMMOBILL, trascrifto af nn.5684/4638 in data 25/07/2017,
nobficate dali Ufficiale Giudiziario Tribunale of Foggia in data 11/07/2017, reperfonio
n5106/2017, a favore di

'Hh
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+ IPOTECA VOLONYARIA iscritta ai nn.11424/1976 in data 21/122007, derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario, a seguite of rogito de
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O - Copitaie Euro 40.000,00- Ipoteca Eurp 56.000,00— durats

15 anni - gravante sullimmobila in oggefto.

Risposta af quesiio 1bis

Sulta base della documentazione in atti, si riportano di seguito le vicende traslative deliimmobile
pignorato nel ventennio anteriore aila trascrizione del pignoramento (25/07/2017).
L'unitd immobiliare risulta di proprieta di

(S i1 rcgime i

comunione tegale dei beni in ragione delia quota di 1/2 indiviso ciascuno.

PROVENIENZA NEL YENTENNIG

+ COMPRAVENDITA trascrifta ai nn. 10447/8638 in data 22/12/2001, a seguito di atto per

inferviene quale
pavie venditrice in virti: defla comunione legale de! beni che la fega =/ ENEEEEEREEEEE
unico a figurare nelle note di provenianza di seguite sviluppate.

‘immobile oggetto della procedura esecutiva era pervenuto:

= in parte (per la quota di 2/30 gia part. 9/1) per SUCCESSIONE IN MORTE o/

A - Corise/vatoria dei registri immobiliar

di Lucera, devolita per legge, trascritta ai nn.843/399324 in data 01/02/1984.
NOTA. Risuita trascritta In data 11/10/2017 af nn. 7469/6 108 accellazione facila
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d'eredila nascente da atto in Notar (NGNS
L]

in parte {per la quota di 4/30) per SUCCESSIONE IN MORTE (NSNS

S | ascritta ai nn.5450/4446 in data 120771594,
NOTA. Risulta frascritia in data 11/10/2017 al nn.7470/6107 sccetiazlone tacita

Geredith nascente da atto in Notor () GRS ewm—
L]

o in parte (per la guota di 24/30) per CESSIONE DIRITT! REALI A TITOLO ONEROSO

trascitta af nn. 383/317 in data 18/01/1996, a sequito di atlo per Notaiol NS
del 27/12/1995 repertorio 17347, da potere @ N GEEEED SOB ©

Risposta al quesito Tler

[

Lalla verifica dei dati catastali degli immobili con quelli riportati nellatto di pignaramento e nella nota
di traserizione non risultano discordanze,

Il iotto si compene di un'unita immoebiliare,_ad uso residenziale. censita al Catasto fabhrleati del
Comuns di Pietramontecorving al Foglio n.40 p.lia 8 sub. 3.

NOTA. Detta unitd immobiliare deriva dal Foglio 40 p.la © sub. 1/2 variazione del 28/11/2001
protocollc 318434 in  atti  dal  28/11/2001 Registrazione: FUSIONE-AMPLIAMENTO-
RISTRUTTURAZIONE-VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA-STALLA-ABITAZIONE {n.
15055.1/2001). Detta unita immobiliare risulta cosi censita sin dallimpianto meccanografico det
30/06/1987.
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Risposta af quesito 2

I lotio oggetto di esecuzione, & ubicato in un complessc edilizio sito neil'area Nord-Ovest deil’ abitato
di Fietramontecorvine (FG} e si compone di un'unitd immobiliare ad uso civile abitazione posta ai
piani terra, primo e saconde di un fabbricato wrbanc sito alla Via Gala n. 77 e n.79, identificata af
NCEU foglio 40, p.lia 8, sub. 3, categoria Af3, vani 5, rendita 335 7D&.
L'appartamento st sviluppa su 3 piani fuori terra, per una superficie coperta netta di 88,00 mq, con
una superficie commerciale di 110,00 mg. L’ abitazione é dotata di due accessi dall esterno, entrambi
sulla Via Gala, al n.77 si accede ai Piano Terra mentre, al n.78 si accede al Piano Frimo.
H Piano Terra, che trova accesso dal porioncino che di direttamente sulta Via Gala n.77, & costituito
da un unico vane soggiorno-pranzo, con angolo cottura posto frontalmente all'ingresso, con annesso
bagno con finestra. Differentemente da quanto riportato nelie piante catastali (| vanc 2
unico e nan pid due incltre, | bagno che nelia pianta catastale era riportaio come ripostiglio con
accesso dalla strada, risulta connesso alla zona soggiorno-pranzo mediante apertura di un vano
porta nella muratura portants.
It Pianc Prima trova accesse dalla scala interna {al catasto i due piani risuitano comunicanti solo con
una botota, priva di scala) e anche dalla scala esterna al civico n.79 della Via Gala. It Piano Primo &
costituito da disimpegno, bagno con finestra e due camere, una con finestra che affaccia su un’area
privata refrostante il fabbricato e laltra con porta-finestra, che costituisce ['acceso al piano
dall'estemo. La distribuzione interna differisce da quanto riscantrate neile piante catastali, riportarti
solo 2 vani con annessa WC.
It Piano Secondo-Soffitta trova accesso da una scala in metalls inferna {at catasto 1 due piani
risultano comunicanti solo con una botola, priva di scala). La soffitta & costituita da un vano adibito
a camera e un ripostiglic, guest'ultimo collocate nella zona pil bassa del tetto a falda. Il vano pill
ampio, con aitezza massima 2,70 m e minima 1,40m, non risponde ai requisiti (altezza) igienico-
sanitari degli ambienti residenziali (D.M. Sanita 5 luglio 1975 e s.m.i.) quindi, non pud essere
considerata una camera ma deve rimanere una soffitta. Nella quantificazione della superficie
commerciale {quesiti 4 e 4bis) infatti, verrd considerata pertinenza accessoria {soffitta) e non un
vano principale. Differertemente da quanto si evince nelle piante catastali, la soffitta presenta due
finestre aggiuntive rispetto a guella gi presente sulla facciata di ingresso {est) e pill precisamente
ung finestretla sulla facciata ovest e una nei tetlo.
Come desumibile sia dalle pianimetrie catastaii, sig dai sopraliuoge effettuato, unita immohiliare
confina:

= NORD: unita immaokiliare di altra proprista;

- SUDG: unita immobitiare di altra proprieta;
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- EST: Via Gala;
. QVEST: unitd immohitiare di altra proprietd.

Risposia al quesito 2 bis

Per I'esatta individuazione del bene staggito si allega alla relazione ia sovrapposizione catasto-
artofoto edita dalla Provincia di Foggia e lo stralcio di mappa catastaic (| | D

Risposta al quesito 3

Il lotto oggetto di esecuzions, & ubicato in un complessa edilizio {df epoca precedente il 1840} sito
nelfarea Nord-Ovest deli'abitato di Pietramontecorving {F(3) e si compone di un'unita immobiliare
ad uso civile abitazione posta ai piani terra, primo e secondo di un fabbricato urbano sito afia Via
Galan. 77 e n.79.

Lintero corpo di fabbrica presenta struitura portante in muratura di pistra irregolare di spessora
variabile 50-90 cm, solai con putrelle d'acciaio e voltine di mattoni pieni in foglic {in piano), elementi
divisort interni in forati. L.a copertura & a una falda inciinata rivestita con tegale di cotto & con struttura
in putrelle d’acciaic e tavelloni, priva di isolamento temmice. Le condizioni di consarvazions e
manutenzione sono buone, sulla facciata principaie (Via Gala), con superficie esterng in pietra a
vista nella fascia inferiore ed intonacata in quella superiore. Mentre, le altre due facciate visibili 500
in pessime condizion di manutenzione e conservazione, can | giunti tra una pietra e laltra
parzialmente scavat dagli agenti atmosierici e una piccola zona {lato posteriore-ovest) intonacata
alla meglio e comunque degradata.

L'appartamento si sviluppa su 3 piani fuori terra ed & dotato di due acoessi dail'esterno, entrambi
sulla Via Gala, al n.77 si accede al Piano Terra mentre, al n.79 si accede al Piano Primo.
L'abitazione ha una pianta guadrata con una sola esposiziona su Via Gata, per il piano tetra mentre,
piano primo ¢ soffitta presentanc deile finestre di piceola entith anche sulla facciata ratrogtante
{ovest). Al piano terra, avente un'altezza utile interna h=2.75 m. Fappartamento & costituito da un
unico vano soggiorno-pranzo, con angole coftura poste frontalmente allingresso & annesso bagno
con finestra. Salendo la scala intema, collocata frontalmente sulla destra rispetto alla porta di
ingresso, si accede al primo piano. La scala, di pil recente costruzions (al catasto | due piani
risuitanc comunicanti solo con una botala), ha una struttura in ¢.a. con una rampa principale
completata da alcuni gradini in appoggio al pianc di calpestic del piano terra.

Al piano primo, avents un’attezza utile interna h=3,00 m. si accede anche dalla scala esterna al
civico n.79 della Via Gaia. La scala esterna conduce su un balconcing dal quale ¢i si immette,
attraversanda la porta-finestra, direttamente nella camera matrimoniale. Oltre a camera sudoetia,
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al piane primo ritroviamo disimpegno, bagno con finestra & una camera con finestra che affaccia su
un'area privata retrostante il fabbricato.

La sotfitta (piano secondo) trova aceesso da una seala in metallo intema {al catasto i due piani
ristltano comunicanti sclo da una botola, priva di scala) ed é costituita da un vario adibite a camera
& un nipostiglio, quest’ultimo collocato nefla zona pil bassa def tetio a falda. If vano pill ampio, con
altezza massima 2,70 m & minima 1,40m, non risponde ai requisitt {altezza) igienico-sanitari degh
ambienti residenziali (D.M. Sanita 5 luglio 1975 ¢ s.m.i.) quindi, non pud essers considerata una
camera ma deve rimanere una soffita. Nella quantificazione della supericie commerciale {quesiti 4
e 4bis) infatt, verrd considerata pertinenza accessoria {soffitta) e nen un vano principale.
Differenternente da quanto si evince nelie piante catastali, 1a soffitta presenta due finestre aggiuntive
rispetto a quella giz presente sulla facciata di ingresso {est), pib precisamente una finestrella sulla
facciata ovest e una nel tetto.

In generals, le condizioni di esposizione, areazione ed illuminazione sono scarse in quanto, al piano
terra, l'unico affaccio verso l'esterno & Iz porta di ingresso oitre |z finestrella del bagre, ma che non
consente lingresso della luce naturale nel soggiorne-cucina. | piani superiosi sono pict illuminati ma
la facciata sud, dalla quate dovrebbe provenire il principale apporto di luce naturale, & cieca. Incltre,
sano presenti tracce di umidita in pil punti: parete in pietra naturale del soggiorno che 2 in parte
controterra; sul soffitto della camera matrimoniale in virti di piceole infiltrazioni che arrivano dal tetto
e bagnano prima il pavimento del ripostiglic sovrastante e poi it soffitto della camera; macchie da
condensa e muffe diffuse su tutto llintradosso della copertura, che & priva di qualsiasi isolamento
termico. In alcund punti def piano secondo, si ritrovano demoliziani parziali o tori a soffitto/parete, che
avrebbero dovuto consentire il passaggio di un impianto di riscaldamento con pompa di calore, che
non & presente. Siriscontrana anche le mascherine di diffustone dell'aria calda posizionate a parete,
& non connesse ad alcun impiarnto.

Finiture interne: le pareti e i soffitti interni del piano terra, sona tinteggiati con materiale idrorepellente
di colore chiaro, eccezion fatta per una parete in pietra naturale situata sulla destra entrando
dallingresso. La parete di appoggio defla cucina & rivestita in piastrelle in ares fino alla base dei
pensili. Le pareti del piani superiori sono tinteggiate con materiale idrorepsilente di colore rosa
carico. L'appartamento, ai piani terra & primo, ha una pavimentazione in gres di colors grigio con
stumature in chiaro-scuro, di dimensioni 40x40 cm, posate in diagonale. La pavimentazione
succitata prosegue anche nei bagni, i cui rivestimenti sono realizzati a tuttaltezza con piasirelle in
gres di colore grigio chiaro, di dimensioni 20x20 cm. Il pavimento della soffitta & in gres di colore
chiaro, a forma di esagono irregolare. La scalinata interna, che unisce || pianc terra al primo, &
rivestita in piastrefie in gres color cotte, di dimensioni 20x25 cm. Mentre, |a scala che conduce in
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soffitta & in metallo e, in virtd de! ridotto spazio a disposizione, @ molto ripida e # rapporio
dimensionale tra pedata e alzata non & a norma.

Tutti gli infissi sono vecchi, in legno, verniciati di bianco, con vetro singolo. Le porte imterme, ove
presentt, sono vecchie inlegno verniciato bianco, con pannelio infericre in legno e pannello superiore
in vetro smerigliato, complete di maniglie in ottone.

L'appartamento & corredato dagli impianti idrico-sanitario, fognante ed elettrico. Non presente
alcun impianto di riscaidamento a metano ma, una stufa a pellet per i piano terra e degli split con
pompa di calore ai piani superiori.

Ultericri dettagli ed informazioni possono essere reperite nella documentazione fotografica

S - <! riicvo planimetrico (TN
L'immobile risulta accatastato e la planimetria_catastale non ecoincide con |o stato di_ fatto, come

evincibile dal confronto delt sa con il riliev ito in sede di sopralluoge. Nello specifico: al

pianc terra il vano & unico e non pitt due noltre, il bagno che nella pianta catastale era riportato
come ripostiglio con accesso dalla strada, risulta connesse alla zona s0Qgicrno-pranzg mediante
apertura di un vano porta nella muratura portante; al piano primo la distribuzione interna differisce
da quanto riscontrato nelle piante catastali, riportanti solo 2 vani con annesso WC: la soffitta
presenta due finestre aggiuntive rispetio allunica presente nelle piante catastali. In aggiunta, nelle
planimetrie catastali non si evincono scale inferne di nessun tipp, ma solo botole di piccole
dimensioni.

Risposia al queshio 4 o 4 bis

Per la misura delfa consistenza dell'immobile sono stati utilizzati i criteri riportati nelle * istruzioni
per la determinazione dellta consistenza degli Immobili urbanl per la
tilevazione del dati dell'osservatorio del mercato immobitiare”.
Nello spacifico, la superficie commerciale & pari alla sormma della:
» superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici
occupate dai murt interni & parimetrali;
» superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esciusivo sia di ornamento (terrazze,
balconi, patii e giardini) che di servizio {cantine, soffitte, postt auto coperti & scoperti, box).

La superficie dei vani principal si determina misurando ta superficie al lordo delle murature interng
ed esterne perimetrali (quests uitime vanno considerate fino alla mezzaria nei trattt confinanti con le
parti di usd comune o con altra unitd immobiliare).
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I muri interni e quelll perimetrali estemi che sono computati per intero, sono da considerara fino ad
uno spessore massimo di 50 cm, mentre | muri in comunione vengono computati nella misura
massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di em 25. Per pertinenze come balconi,
terrazze e similari che siano comunicanti con i vani principali e con i vani accessori, |a superficie
omogengizzata va computata nella maniera che segue:

» nella misura ded 30 % fino a my 25;

« nella misura det 10 % per |a quota eccedente mq 25.

Per quanto conceme |a superficie delle pertinenze accessorie (soffitte, cantine, box, posti auto
coperti}, 12 stessa si computa nella misura del 50% gualora direttamente camunicanti con i van
principali /o con i vani accessori e del 25% qualora non comunicanti con i vani principali e/o
accessori. Nel computo della superficie commerciale complessiva non vengono determinati superfici
¢ locali occupati daglhi impianti tecnici.

La superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).
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Comune di Pietramontecorvino (FG)

Fg. 40 Part. 9 sub. 3
Piania P. Terra (h=2,75 m) ~ Pianta P. Primg (h=3,00 m) — P. Soffita {hmax=2,70 m-hmin=0,80 m)
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Valutata |a consistenza dellimmobile ed esaminato 1o stato dsi luoghi, al fine di pervenire ad un
plausibile valore di mercato dei beni pignorati, si & preferito nella fattispecie:
- mediare le valutazioni sintetiche comparative dirette dellimmobile stesso (& non di analoghi)
faite dalle Agenzie Immobiliari defla zona di San Severo in cui ricadona | beni pignorati
{STIMA DIRETTA);

- controliare tale risuitato per via indiretta con una stima per valod Unitari di vendita al myq fatta
a partire dai dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare {STIMA INDIRETTA).

Con l'utilizzo della prima metedologia & stato possibile “svincolarsi® dal parere dellesperto,
conoscere meglio aloune caratterisliche del posto e considerare alcuni fattori essenziali, quali la
scarsa tendenza alfacquisto di immobili con caratteristiche analoghe a quello in oggetto, tenuto
conto del periodo di recessione che investe attualmente il mercato immobiliare locale.

Gon la seconda metodologia & stato possibile di contro svincolarsi dai pareri del mercato iocale &
controllare eventuali shilanciamenti in eccesso o in difetto del primo risultato, colleganda la reale
consistenza metrica del bene ad un valore unitario interpalate nellintervalio di confidenzs dei datt
dell' Csservatorio del Mercato Immobiliare, in base aile caratteristiche possedute dal cespite da
stimare.

STiMA DIRETTA

Di seguito si riportano le valutazioni dirette dellimmobile esecutato aggetto di stima fatte dalle
principali Agenzie Immohiliari operanti suf territorio di Pietramontecorving {FG): dette Agenzie {in
rumero di 3}, sono state oggetto di una ricognizione diretta da parte del sottoscritto al fine di ottenere
ie valutazioni di mercato dellimmokile oggetto di stima.
A ciascuna delle Agenzie consultate sono state sottoposte:
+ le foto del rilievo fotografice sullo stato dei luoghi defl'immaobile oggetto di stima:
« |a piantina di rilieve dell'immobile;
» i dati sulla supetficie utile e coperta dalle varie parti costitutive del bene immobiliare da
valutare;
» lindicazione che limmobite & occupato e le sue principali caratteristiche {numero di vani,
gsposizions, etc.).

A tutte le valutazioni & stato attribuito lo stesso peso, per cui delle tre valutazioni ricavate dalla
ricognizione & stata effettuata una media equiponderale puramente aritmetica. Alla luce dell'analisi
sopra descritta, & stato possibile dedurre il valore medio in ciira tonda di seguito riportato.
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Il AGENZIA 43.000,00 €
ez Do T e

STIMA INDIRETTA

Una valutazione indiretta dei cespite & stata effettuata tenendo conto dei dati dell’Osservatorio
Nazianale del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Teritorio accessibili tramite il sito Internet
www.agenziaterritorio.it. la cui fonte di rilevazione & rappresentata da agenti immobiliari, stime

interne di atti di compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catasiale,
nonché offerte pubblicitarie.

| valori unitan rilevati dall Osservatorio del Mercato Immobiiare, sono riferiti ai metro guadrato di
superficie commerciale, misurata al lordo delle murature interme ed esterne perimetrali (supericie
coperia). Orbene, consuitando | dati dell Osservatario riferiti al 1° semestre anng 2019 risulta che ||
valore di mercato in €mag per un'unita immobiiiare rientrante nella tipologia prevalente di civile
abitazione ubicata nel Comune di Pietramontecorvine, codice 2ona B2, nscilla tra un valore minimo
di 400 €/mq ed un valore massimo di 500 &ma (| IENGD

Veduto o stato di manutenzione scarso, il grado di finitura e tenuto altresi conto delle numerose
prablematiche che carattefizzanoc l'immobile, si considera il vaiore inferiore dellintervala di
confidenza, equivalents a € 400,00 per metrg guadrato.

Cid precisato, procedendo al calcolo, moktiplicando taie vatore per la somma delta superficie coperta
dellappartamento e delle superfici scoperte, | cui valori sona riportati nelia tabelia seguenta:

e e = TR e e i T iR
Superficle Commerciale Coperla : 107,50 g

Superficia Commerciale Scoperta

si oftiene il seguente vaiore di mercato delfimmobile, da intendersi comungue s corpo & hon a
misura:
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Valore quest'ultimo peraltra abhastanza prossimo al valore (€ 41.000,00) ottenuto dalla
ricogrizione delle agenzie immabiliari, gia llustrata nel paragrafo precedente,

Adeguamenti e correzioni
A detto valor capitale si ritiene doveroso applicare una rickizione pari al 10%, al fine di tener conta
delle non conformita al catasto ed anche di eventuali difetti e vizi occulti, arrivando a determinare un

prezzo base di vendita paria:

Ery g

| Gatasto fabbricali del Comine di Pielramontecorving {FG}:

| - ¥ia Gala n.77- 79, toglio 40, pHa 8, sub. 3, categoria A3, vani 5, rendita
l 33
1

. ¥ FE i E :
re di altra proprista;
i - SUD: unitd knmoliliare di alira propretla;
i - EST: Via Gala,
: - OVEST: units immobiliare di afira proprieta.
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Risposta al quesito 7

il lotto oggetto di esecuzione, alls data del soprailuogo risultava eccupato JE

Risposta al queasiia 8

Traftasi di unitd immobiliare indipendente pertanto, prive di spese condominiali.

Risposta al quosito 9

= VERBALF DI PIGNORAMENTO IMMOBIL), frascritfo ai nn.5684/4638 in data 25072017,
nofificato dall'Ufficiale  Giudiziario Tribunale di Foggia in data 11/07/2017, repertorio
n.51068/2017, a favore

il

« IPOTECA VOLONTARIA, iscritta ai nn. 11424/1976 in dala 2912/2007, derivarite da
coricessione a garanzia di mutuo fondiario, a seguito di rogite det Notaio4

di Foggia del 1312/2007, repertorio 7797/1751 a favore QD
A fF ¥ ¥ ¥y O D a6

Firmiata Ora: D1 CARLD FRANCESCD Emesse Da: ARUBAREC S2.A NG CA S San alif: 20M9dE0ESa1 73 ecbEId1d92b4e 1 ca

NN =it/ Eure 40.000,00 — ipoteca Ewro 56.000,00 - durata

15 anni — gravante sullimmobile in oggetio. .

Risposta al quesito 10

Dalie ricerche effettuate presso FArchivio dell'Utficio Tecnico del Comung di Pietramontecorving
{FQ), si accerta che limmobile rsuta realizzato prima def 1340 pertanto gia esistente all'antrata in
vigore della Legge Urbanistica n.1150/40. Lo stesso & da considerarsi legittimo, sebbene privo di
licenza per costruire e risulta mancante del certificato di agibilita, in quanto mai rilasciato.
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Risposta al quesito 11

Il compendio staggito & risultato prive di cenrtificazione engrgetica pertanto, con gli element raccolt]
in sede di sopraliucgo, si & provveduto a richiedere consulenza esterna di un techico certificatore al
fine di predisporre |'attestato di prestazione energetica APE, che ha classHicate Iabitazione in Classe
Energetica G, corrispondente a un consumo di 473,63 kwh/m? anno (D

Limmobila risiita accatasiato e fa planimelria catastale NON @ conforme daifo staty di fattc, come
svincibile daf confronto delia stesgs con if ritievp eseguilo in sede di sppraifiuogo.

Risposta al quesita 12

timmabile in oggetto & occupato a titolo di abitazions principale da un mutuatarc insolvents e
pertante rientra nel disposto dallart.1 -quater della Legge 18 dicembre 2008, n. 199

Lo scrivente esperto, fiducioso di aver assolto a mandato conferitogli, effettua il deposito telematico
del presents elaborato, rimanendo a disposizione dell'll. mo Giudice per qualsiasi chiarimento efo
integrazione.

L.a presents relazione si compone din. 21 paging e 12 aliagati,

Foggia, 8 Gennaio 2020

ILETU
Ing. Francesco Di Caro
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Studio ingegneria
Francesco Di Carlo

ng. Francasco Di Carlo

+349 320 6610760
francesco.dicariol983@gmail.com
francesco.dicario@ingpec.eu

TRIBUNALE ORDINARIO DI FOGGIA
ESECUZION! IMMOBILIARI

F.GEs N 378117

conso (D

Giudice Es.- DOTT. 55A Valentina PATT!

INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE DI
STIMA DEPOSITATA IL 09/01/2020

iLCTU
ing. Francesco Di Carlo

Foggia, 15 Marzo 2022
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Riscontrande alle PEC inviate dal professionista delegato alla vendita Awv. Paciello Stefanis, in data
110212022 & 24/02/2022 (- sp<tivamente riguardanti

1. la possibiiita e gli eventuali costi di sanatoria delle difforrmita efo abusi edilizi indicati in perizia
{Quesito 3};
2. chiarimenti rispetto al Quesito 12;

si ritiene opportung integrare la perizia di stima depositata in data 09/01/2020 come segue.

1. Le difformitd efo abusi edilizi riscontrati d indicati in penzia risultana sanabili mediante
pratica in sanatoria (CILA o SCIA IN SANATORIA) con un costo di circa 4.000€ tra sanzioni
& costi di realizzazione pratica in sanatoria,

2. Inrispesta af quesito 12 per mero errore materiale si & riportata fa dicitura che limmobile in
opgetto "...nenka nel disposto dall'art 1-quater della Legge 18 dicambre 2008 n. 199"
Mentre, I'immebile pignorate non appartiene ad |stituti Autonomi Case Popolan e pertanto
HNON rientra nel disposto dall'art. 1-quater della Legge 18 dicembre 2008, n. 189. Per tale
mativo, in perizia non & stato riporato 'espresso avvertimento per 'esecutatn, cosi come
disposto dal GE.

Lo scrivente esperto effettua il depasito teiematico del presente eiaborato, rimanando a disposizione
dell'lll. me Giudice per qualsiasi chianmento efo integrazione.
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