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TRIBUNALE ORDINARIO DI FOGGIA !
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Do Q0

Giudice Egacutora: Dott,ssa Stefania Rignanese

R.G.L.1.:N°504/2016

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

§1. PREMESSA

{on provvedimente del Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa Stefania
Rignanese del 12/12/2018 il socttoscritto geom. Antonic Graziano
con studio tecnice in Lugera alla wvia Giovanni ¥XITITI n. 10,
iscritto all'Albo dei Geometri del Collegio di Lucera {FG} al NW°
1207, weniva nomindte consulente per la stima degli immebili
isgritti nell’Atte di Pignoramento allegate al fasecicelo del
procedimente n°504/20l6 KR.G.E.I. del Tribunale Ordinario di
Foggia.

Nell’ accettare 1'incarico in data 02/04/2019 prestando giuramento
innanzi al B.E. Dott.ssa Stefania Rignanese, venivano posti al
sottoscritto consulente i1 seguenti

1.1 - QUESITI:

Proceda 1fesperto:

1} Al contrelle preliminare circa la completezza del documenti di
cul alltarl, S6Y, Comina 2y CLR O, [estratto del
Catasto,certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a faveore e
contro, relative al compendio pignorate nei venlti anni anteriori
alla trascrizione pignoramento, atto di trasferimento anteriors di
almenc venti anni alla trascrizionoe del pignoramento), segnalando

3

Flrmsto Da: GRAZFLANG SHNTONLO Emasse D2 ARUEBAPED S P.A NG GA 3 Seriphi 21360d307chbEL 12T 3a7 Sacka20aibd

>



STUDIO TECNICO Geam. Antonio Graziano
Wia Giovanni XXIIl n.10, 71036 Lucera [FG)

Tel, 0881/54.08.39 — Cell. 329/40.90.855 — indirizzo P.E.C.: antanic.graziano@geopec.it

immediatamente al Giudice dell'egecuzione guelli mancanti o
inidonel, senza proseguire nelle operazionil di stima;

1- bis} alla ricostruzicne delle vicende traslalive degli immobili
pignoratl nel ventennio anteriore al pilgnoramento, sSulla base
della documentazione gid in atti, esplicitando 1 wari passaggil
(senza effettuare rinvii per rolatione alla deocumentazione in
atii o alla certificazione notarile della quale non & sufficienle
riportarne pedizsequamente il contenutoll e dando atto delle

eventuali wariazionl catastall che hanno interessate 1'immeohile
pignorate nel corso del tempo:;

1- ter) alla verifica della corrispondenza dei dati cataslali
degli immobili con guelli ripeortati nell'alte di pignoramento e
nella nota di 4{rascrizicne, specificando - por il caso in cuil
riportino dati catastali non pih attwali - =e le wvariazgioni
intervenute in epoca anteriore alla trascririons del plgnoramento
{per fusione, soppressione, etc.) ahbblano determinate modifiche
sul piano della consistenza dell'immobile®;

1 - guater) alla wverifica della sussistenza di altre procedure
esecutive gravanti sul medesimo immobile, relazionando al G.E. in
caso di esite positive e previa sospensione delle gperazioni
peritali;

1 - guinguies} alla verifica del regime patrimoniale del debitore,

se coniugate, a tal uwopo producends 1'eslrattoe dell'atto di
matrimonio f(ovvero 1l certificato di statoc liberco}), evidenziaandeo
la =sussistenza di eventuali convenziconi patrimoniali riportate a
margine dello stessc e la data della relativa annotazione;

2) all'identificazione dei beni, comprensiva del confini e del
dati catastali, indicandone tipeleogia, ubicazionc, accegsi,
confini, eventuali pertinenze, accesseri e millesimi di  parti
comuni ;

2— bis) alla esatta individuazione dei fakbricati e dei terreni
agqgetto di pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o
delle foto satellitari o sltralcico di foto satellitar: od ortofoto,
reperibili anche sul web c suil siti ufficiali degli enti locali,
Con le mappe catastali claborate  dalla 30GEI, dandone

' In mancanrza di continuita nelle trascrizioni o per il caso di incompletezza

della docuwnentazlone ipocatastale wentennale 1'esperto dovra acspendere  le
operazioni, relazionande al S.E. al fine di  otlenere indicazioni per il
prosieqgua, mentre non potrd aubonomamente integrare  la decunentarione
ipocatastale.

* In tal caso l'esperto dovrd sospendere le operazieni peritali relazionando al
G.E.
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gsplicitamente atte nella relazione in risposta al presente
quesito e corredando la perizia di un apposite elaborato grafico
in scala recante la sovrapposizionc Lra le wvigenti mappe catastall
e foto satellitari od ortofoto per la localizzazione del bene/l
staggito/i;

Ijalla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di
planimetrie catastali per gli immeobili urbani, delle planimetrie
risultanti dal soprallucge e dai rilievi eseguiti in adeguatoe
rapperto di scala, ¢ di riproduzioni fotografiche degli stessi; im
particolare indichi le caratteristiche strutturali e diatributive
dell'immobile, l'altezza utile interna, le finiture e le
caratteristiche esterne ed interne, lo stato di manutenzione e
conservagione, la presenza di eventuali proprieti cendominiali, la
dotazione di impianti tecnologici e la loro rispondenza al DM,
37/00, precisandone in caso contrario 1 presumibili cesti di
adeguamento;

4) alla stima del beni’ in base al wvalore di mercato, da

determinare madiante calcole della superficie dell'immobile,
specificande quella commerciale/ del valore per metro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gll adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizl del bene
venduto, e precisande tali adeguamenti in maniera distinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'use e di
manutenzione, lo state di  pessesso, 1 vinceli e gli  oneri
giuridici non eliminabili nel corsc del procedimente esecutive,
nonché per le eventunali spese condominiali insclute o per guelle
accorrenti ai fini delle operazioni di bonifica ove sianc presenti
rifiuti tossici o nocivi;

4 - bis) alla specificazione, in forma takellare, delle superficl

3 T'esperto, dowrad specificare il criterio di stima adotrato al fine della
determinazione del prezzmo base di vendita e delle motivazionl tecniche che hanno
determinatno la =scelta del coriteric estimetive adottato, comungee fornendo
eiementi di riscontra nel caso di stima sintetice - comparativa [guali borsind
immubiliari, puobblicazieni di agenzie immobiliari, rcopie di atli pubklici d4di
vondita oi hbeni con analoghe caratteristiche adequatamente incrociati e
variFfinati ocon 1 valori desumibili dall'osservatorio OM1  dell’Agenzia del
Territorio) ed anche formando - al princlpale fine di conseguire una piu
yantaggiosa occasione di vendita wd una migliore individuazione dei bend 1a
suddivisione del compendio s=staggite in Jettl separati. Dalla wvalutazione
dovranno essere esclusi gli immobili relativi a eventuali procodure esscullve
riunite, per i guali nen sia stata avanzata istanza di vendiia, nonché guelli
evenlualmente liberati dal pignoramenle con provvedimento del  Giudice
dell'esecuczionea, .
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rilevate in accorde alle indicazioni di cui all'allegato 2} del
Marmale della Banca Dati dell'OMI, esplicitande 1 coefficienti di
omogeneizzazione impiegati per le pertinenze,. sino al calceolo
della complessiva superficie commerciale wvendibile;

5) alla wverifica, in casc di pilgnoramento di un bene indiviseo,
della comoda separabilita’ in natura della gquota spoettante
all'egecutato. L'egperto dovra indicare il walere di stima
dell "intere e della sola quota, tenende conto della maggior
difficoltd di wendita per lo gquote indivise, accertando altresl la
riduzione del wvalore dell'immcbile conseguente al fatteo che delta
guocta sia wenduta da sola;

G'alla individuazione e doscrizione doli lotti da porre in vendita,
indicando, per ciascunoc di essi: ubicazione, consistenza,
conlini,dati catastali e prezzo bhaze;

Tlalla individuazione delle stato di possesze dei beni, ad es.
varificando l'intestazione dei conlraltii di luce, acqua e gas =ad
il soggetto che nel corso degli anni ha pagate 1'ICIZAIMD)  con
ltindicazione, se ococupati da terzi, del titolo in base al gquale
sone occupali, ocon particolare riferimento alla esistenza di
contratti- registralti in data antecedente al pignoramente,
precisandeo data di registrazione, durala, data di scadenza {anche
ai fini della eventuale disdettal, data di rilascic fissata o
stata della cauga eventealmente promossa per 11 rilascia.
Verifichi 1'esperto se il cancone pattuiteo sia o mene adeguata ail
sensi dell'art,. 2923, IIT c¢omna c.c. ovvers corrispondente ail
giusta prezzo od a quello risultante da precedentl locazioni:

BlallTaccertamento dell'esistenra di eventualil formalita, wincoli
od oneri, anche di natura condominiale®, gravanti sui beni, che
festeranne a  carico dell'acguirente, divi  compresi 1 wvincold
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine odificatoria
dollo siesso © i vincoll connessi con il loro carattere storico-
artistico nonché l'esistenza di diritti reali di terzi ({guali
usufrutto, usoe, akitarione, =servitt, etc.) che limitino la piena
fruibilita del coaspite, indicando, anche per gquesti ultimi,
l'eventuale anterieoritd alla trascririonse del pignoramento e
1'ingidenza sul valore di stima;

4 Indichl, in particelarc, l'importo anmuo delle spese fisse di gestions o

manubenzione fes., sposc condeominiali vrdinarie} ; le eventuali speds
straordinarie gia deliberate, ma non  ancora  secadute; le  eventuali  spess
condominlall scadute @ non pagate negli wltimi dee anni antericri alla data
della perizia; le eventuali couse in corso; le domande giudiziali {precisando sc
le cause con le stesse introdotte glano aneora in ¢gorso ed in che atalo), la
sussistanza i provvedimenti giudiziali di assegnazione della casa coniugale
trascritti contro i1l debltore ed emessi prima del pignoranegnto nonché  le
eventuali cbbligazioni propter rem.
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9Yall'accertamente dell'esistenza delle formalitda, wvincoli od
oinerl, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che
copungue risulteranno non opponibili all'acquirente;

10)alla verifica della regolaritd odilizia e urbanistica del beni,
nonché all'accertamento dell'esistenza della dichiarazione di
agibilitd degli s=stessi, previa acguisizione o aggiornamente del
certificato di destinazione urbanistica previstoe dalla "wvigente
normativa per fondi rustici e terreni aventi. superficie superiorce
a %.000 mg, anche ze pertinenza di fabbricati;

11y alla werifica, ge abkilitato, ovverg in mancanza awvvalendosi
dell'ausilieo di un tecnicoe certilicalore ({le cul competenze
sarannc liguidate dal G.E. ai sensi dell'art. 5& D.B.R.1L15/200Z)
della susalstenra  dell'attestate di prestazione energetica
relativa al compendic staggito, provvedendo, gualora essa non vi
sia, alla predisposizicone della medesima certificazione, con
asseverazione relativa ai cespiti per 1 gquali & necessaria;

a} accertare se. essi risulting regolarmente accatastati
limitandasi, per il ¢aso0 negativo, a darne atte nell'elabeorato
tecnico ed a guantificare 1 costi occcorrenti;

s} vaerificare la conformitd tra gquanto rilevate in sede di
sopralluoge e guante desumibile dalle planimetrie catastali in
altti, precisandoc in caso di difformitd le ewventuali attivita
tecniche da porre in esserc ed 1 prevedibili costl per la corretta
rappresentazione dello stato dei lucghi, gualore necessarie per
1l'eventuale emissione del decreto di trasferimenle dei beni:

c} accertare se siano stati costruili prima del 1°.85,1887, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi della licenra o
concessione edilizia permesso  di costrulre o altre titolo
abilitative (e delle ewventuali warianti), ovverc della concessione
in sanatoria ewventualmenle rilasciata dalla competente autocritd
anminigtrativay :

d) verificare =e siano stati realizzati nel rispetto delle norme
edilizie in wvigore all'epoca della lore costruzione riscontrando
contestualments la coincidenza tra guanto assentite <ol titole
abilitativo e cid che in concreto & state realizzato:

e} descrivere; ove presenti, le opere abusive; precisando se slano
¢ meno sovscettikbili di sanatoria alla stregua della, wvigoente
legisglarione: in caso di  abusi a3anabili, l'esperto dovra
detorminare 11 wvalore di morcato di edifici analeghi, diminuito
delle spese presumibilmente necessgarie per la regelarizzazione; in
case di abusi non suscettibili 41 sanatoria, l'esperto dovra
invece determinare i1l wvalore di mercats del terreno sul gquale

7
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sorgo la costruzione  abusiva, diminuite delle apese che
1'aggiudicatario dovrd sosteners per la sua demolizione e per il
pagamentoe delle relative sanzioni e aumentato dell'eventuale
valore d'uao dell’edificio fino alla sua demelizione;

f] per l'edilizia convenzionata, accertare sc la proprietd del
sucle su cul  sorge 11 bene  pilgnorato  appartenga all'Ente
concedente & ae siano state completate dalle stessc le eventuall
procedure espropriative,

Per gli immobili a uso industriale, l'esperto dovra accertarc ge
gli impianti tecnologicl siano conformi alla normativa in materia
dl sicurezza e se nell'area alano presenti rifiubi sgpeciali o
tossici, determinande, nell'ipotesi affermativa, 1 presumibili
costl di szmaltimento, in base ai cedici CER dei rifiuti gqualora
individuabili, nonché le iscrizioni e le abilitazioni di Legge che
devono possedere le imprese che dovranne cccuparsi della gestione
degll stessi:

Per 1 terreni, l'esperto dovrd accertare sc sianc suscettibili di
dostinazione edificatoria, acquisendo presso 1 competenti uffici
il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando
indici, parametri e prescrizioni individuati dai vigenti strumenti
urbanistici comunali © ad essi sovracordinati e dal regolamentil
locali; '

12} alla vwverifica della sussistenza delle condizioni di cul
all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n. 193 per
1'eventuale cessione in proprietd degli immebili pignorati agli
istituti autonomi case popolari, camangLe denominati o]
tragformati, 1in tal «case inserendo nella relazione peritale
1'espresse avvertimento ¢he 1l'esecutate ha la possibilita di
formulare apposita istanza in tal senso all'Istitute Matonomo per
le Case Popolari della Provincia di  Foggia, ovvere ad altro
istituta autonomoe, prima che sia disposta la vendita;

La relazione dovrd essere corrodata di uno specchia riepilogative
in c¢ul siano indicati, sinteticamente, per ciascun lotte
singolarmente numerato: la tipelogia del bene; la sommaria
descrizione: il comune di ubicazions, frazicone, wvia a localita;
confini, estensione e dalki ¢atastali ({per 1 terreni: foglio,
particella, cstensione e Etipo di  coltura; per i fabbricati:
foglic, particella, eventuale subalterno, numere di vani, ad
accesaori, numero civice, plano e numeroe di interne); l'attuale
proprietaric e, comungue, il titela di provenienza del bene;
1'eventuale stato di comproprietd; le iscrizioni e le trascrizioni
gul medesime gravanti; lo state di occupazione; la rogelarita
edilizio-urbanistiche; la conformild catastale; 1'abitabilitd e
lJ'agibilita; 11 valore del bene da porre a base dfasta,
precizandene diritto e quota.
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55555
SVOLGIMENTO DELL’ INCARICO

§.2 - OPERAZIONI PERITALI

"

Dope aver esaminato gli atti del faécicola il sottoscritteo C.T.U,.
dava inizio alle operazioni peritali, <come descritto nel sequente
resoconto cronologico:
15/0472019 - 1Inizio operazicni peritali (con contestuale prima
visita suil luoghi):
B seguito di notifica fatta pervenire alle parti a mezzo
raccomandate postali A/R e P.E.C.,, lo scrivente C.T.U. ha dato
inizio alle operaziconi peritali il giorne 15.04.201% alle ore 5:30
presso gll immobili staggiti,.cominciando dall’ immobile sito in
Vieste alla Via Pante Alighieri n. 123. Nel corso del =sopralluogo
il sottescritte, c¢oadiuvate da un propric collaboralbore nella
persona del geom._da Iucera, effettuava una
ricognizione dei luoghi ispezionande le scguenii u.i.:

e« abitazione sita in Via Dante Alighieri n. 123 - piano 3%;

 box avuto sito Via Dante Alighieri n. 119 - pianc S1;

» appartamenlto sito in Via Dante Alighieri n. 117/123 - piano T-

51,

Relativamente alle stesse & stato effeltuato il controllo delle
planimetrie in atti del cataste con oppertune misurazioni di
verifica, il rilieveo Totografico e l'acquisizione dei dati tecnici
e delle caratteristiche costruttive. Ef stato accertate anche 1o

sbato di possesse ed ocgni  altro date ritemuto utile alle
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svolgimentoe dell’incarice, concludendo le suddette operarioni di

primoe =soprallucgo alle cre 13:056.
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£.3 — RISPOSTE ATI QUESITI
¥  QUESITO N. 1 "zl controlle preliminare circa la

completezza del documenti..”

Con heota del 02/05/2019 il sottoscritto £.T.1, informava il G.E.
del fatte che la cortiflicazigone notarile conkenuka in atti del
fascicolo mancava di alcune pagine, precisando in proposito che a
parers dello scrivente la mancata trasmissione delle stesse non
fosse da imputare ad una carenza decumcntale della relazione
prodotta dal notaio, guanto piuttosto ad un errore da parte del
creditore in fase di editing ed invio del decumento digitale alla
Cancelleria E.I. del Triburale di Foggia.

alla predetta nota informativa faceva seguito 11 tempestivo
provvedimento del G.F., con invito al creditore a depositare la
certificarione sostitutiva notarile completa di ognl sua parte,
richiesta che 11 creditore provvedeva ad evadere con estrems
aoallecitudine, depesitando 1l document o conpleto in data

03/05/2019.
11
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Cid premesso, dopo avere riesaminato il fascicolo completo in ogni
sua parte lo scrivente C.T.U. pud aflermare che la documentazione
prodotta in atti risulta completa e rispondente a guante previsto

allfart, 507, comma 2, c.p.c.

% QUESITO N. 1 - bis: “alla ricostruzione delle wircende

traslative degli immobili pignerati nel voentennio .7

1. Appartamento in VIESTE - F° 14 p.lla 1307 sub 13

Cronistoria catastale:

- palla data di costituzione del 13/04/2001 - prot. W. 123672,
negsuna variazione fino a tuttoe il 07/03/2002, data in cui &
stato approvatoe 11 classamento propastod

- In data 28/08/2013 )" immobile & stalo fatto oggetto di

variagzione nelle superfici (art. 14 D.L. 201/2011}:

In data 02/03/2014 1'immobile & stako fatto oggetto di
aggiornamento planimetrico senza variazione della rendita.

Cronistoria Ipotecaria:

Premessa:

Lfimmokile fa parte di un fabbricate cdificato dalla societa
“ con sede in Vieste (FG) sulla particella n, 1307

del Catasto Terreni - ente urbano, che deriva dai mappali n.

802 e 812 acguisiti dalla societa con i1 seguenti due atti:

Mappale n. B802: compravendita per atto del notaic Gl

’ di San Severo del 23/07/1%93 rep. 50B76& trascritto a

Foggia il 12/08/1993 al numeri 13422/11183;

12
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- Mappale n. B8lZ: ccmpravendita per atlio del notaia"
- di Giullanova del 13/01/71995 rep. 182887

trascritto a Foggia il 21/01/199% GGG :

Con atto di compravendita del nobtala “del

2171272001 — rep. 199%1 trascritto a Foggia 11 04/01/2002 ai

numeri 311/267 17immobile & state venduto (GEEG_D
O G | | ¢ :tuale proprietario

2. Appartamento in VIESTE - F° 14 p.lla 1307 sub 3

Cronistoria catastale:

- Dalla data di costituzione del 13/04/2001 preot. HN. 123872,
nessuna variazionc fine a tutte i1 07/03/2002, data in cui &
atate approvato i1l classamento proposto]

- In data 28/08/2013 gli immebili sono statl fatti oggetto di

variazione nelle superfici {art. 14 D.L. 201/2011);

Cronistoria Ipolecaria:

Premessaz
L' immebile fa parte di un fabbricato edificate dalla societd
“cc}n sede in Vieste (FE) zsulla particella n. 1307
del Catasto Yerreni - ente urbano, che deriva dai mappali n.
802 o 812 acquisiti dalla societd con i scguenti due atbi:
- Mappale n. B02: compravendits per atto del notaio-
~ di San Severo del 23/07/1993 rep. 50876 trascritto

al1’D.R. di roggia il (D

12

Fimiato Da: GRAZLANG ANTORIO Emesss Da; ARLEAPEC SP A NG BA S Serlal¥ 21350d407e5580 19 Jal 5ac? 304807

-



STUDIO TECH ICOC Geom. Antonia Graziano
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- Mappale n. BlZ2: compravendita per atto del notaio-

GO :: cioianova del 13/01/1995 rep. 182887

trascritto a Fogyia i) QU

Con attoe di compravendita del netaio_del

09/07/2007 - rep. 36818/17610 trascritte a Foggia il

_'immobile & stato wenduto

dalla agpeieta _ con  gede in  Vieate (MG
all*attvale proprieltario m nato a—il

3. Box auto in VIESTE - F° 14 p.lla 1307 sub 7B

Cronilatoria catastale:

Idem come al precedente cespite n. 2.

Cronistoria Ipotecaria!

Idem come al precedente cespite n., 2,

Fim=in Da: GRAZIANG ANTONIO Emesso D ARUBAPER S PA NG T4 S Soialés 213500407 c8560 1dar a7 fac232teth?
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¢  QUESITO N. 1 - ter: “slla verifica della corrispondenza ded

dati catastali .~
Gli attuali dati ecatastali degli immobili staggiti trovano piena
corrispondenza con gquelll riportati nell’atto di pignoramento,

Tk kK

% QUESITO N. 1 - guater: "alla verifica della sussistenza di

alkre procedure esecutive ..7
Da accertamentl esegquiti in date 02 Aprile 201% ¢/o 11 Eront

office della Cancelleria delle Easecuzionil Immobiliari del

16
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Tribunale di Foggia non risultana esserci in corse altre procedure

gzerutive gravantli sugli immobili staggiti.
& F ke ok ke

%  QUESITC N. 1 - qguinguies: "glla verifica del regime

patrimohiale del debitore .7
Dall’ estratto dellfatte di matrimonio rilasciato dall’Ufficio

znagrafe del Comune di Vieste [PG) i1l 040472019 risulta che 1l

debhitore, nella perscna del Sig. M ha contratto
matrironio in dita QEEEEEEEE——————E
A - - o o G

L' atto di matrimonio riportba le seguenti aonoltazioni:

con attoe n.1206% di repertorio del 21.03.1986 del dr. (P

notaio del distrettoc notarile di Lucera, gli sposi =

oy - - e 1 G csicenti in vieste,
hanno stipulato convenzioni matrimoniali.

L i

<  QUESITQ N. 2: “all’identificazione dei heni, colprensiva

dei confini o
Gli dimmobili staggiti indiwvidoati nell'Atto di  Pignoramente
Immobkiliare sonc i seguenti:
1. Appartamento site in Vieste alla localita ™Pantanelle” Via
Dante Alighieri n. 123 posto al terze piano, in Catasto al

foglio 14 particella 1307 sub 13 - cat. A/3;

17
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Accessi: 1fimmeobile, ubicatoe al 3° piane, rigeve Iingresso
dall’ androne condominiale della Scala (Al, in corrispondenza
del civico n.l123 di wia Dante Alighieri.

Confini: 1'immobile, ublecate al 3° ed ultimc piano
dell’edificic condominiale di cui fa parte, confina nella
zona centrale interna al sug perimetro con parti condominiali
di uso comune (scala A e wvano ascensore] ed a zud con altra
unitad immeokiliare della =cala (B) distinta dal subalterno n.
25;

Pertinenze: LYimmobile & dotato di lastrico solare a liwvello
esteso per circa mg 300;

. Appartamento site in Vieste alla via Dante Alighieri n., 117 e
n.123 al piano T/S.1, censitoc in Catasto al foglio 14 p.lla
n. 1307 sub 3 - cat. A/10;

Aocessl: 1M immobile, disposto al piani terra-51, & dotato di
due accessl, entrambi =su Via Pante &Alighieri: un ingresso
autoncme dalla parte del prospetto relrostante sul lato nord,
che condoce al civico n. 117 ed un altro dallfandrone
condominiale della scala (&), con ingresso dal civico n.123;
Confini: 1fimmobile confina con parti condominiali di uso
comane {androne scala A del civico n. 123} e con albtra unita

immobiliare della stessa scala, distinta dal subalternc n. 4;

2. Box aute site in Vieste 2l1la wvia Dante Alighieri n. 119

riportato in cataste al foglic 14 p.lla n. 1307 sub 8 - cat.

C/E:

18
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Bccessi;  all’ immebile, vubicato al pilano seninterrato, el
acoede dall’esterno attraverssc la rampa di discesa e corsia
di- manowvra condeminiale, o©on ingresso dal passo carrabile
poste al civieco n. 119 di Via Dante Alighieri. Il box auto e
raggiungibile anche dall’interno dell’edificic condeminiale
altraverse la scala e 1'ascensore (scala A del complesso
edilizic).

Conlini: 1fimmobila confina Con carsia di manovra
condominiale, con porzione di altre immeobile appartenente
alla stessa ditta e con box aulo di altra proprieta, enlrambi

distinti in catasto al F° 14, p.lla n.130% al rispettivi sub

n. 3 en. ¥7;

19
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< QUESITO N, 2 - bis: “"ailtesatta individuazicne dei

fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento e

T beni risultanc tutti esattamente individuwati nella lorxo
pcsizione topografica essendo mappalli nella cartografia locale e
catasiale, Es=i scno ubhicati nei Comuni di Viesle e Pegchici e
precisamente:

Cespite 1): appartamento (cat. A/3) sito in abitato di Vieste alla

via Dante Alighieri n. 173 - 3% pianog;

Cespite 2): appartamento {cat. A/1l0} =ito in abitato di Vieste

alla via Dante Alighieri n. 117/123, piana S1-T!

Cespite 3): Box anto (cak. C/6) sito in in abitato di Vieste alla

wvia Dante Alighieri n. 119, piano 51;

Flrrnatn Da: GRAZIANC ANTONIC Emesso D2 ARLBAPEC S5.P A, NG CA 3 Seriak: 2125000075560 1ee7iafSacz320aEbT
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[ ——— e
TN

bar la georeferenziazione dei dati relativi all’esatta posizione
dei beni si rimanda agli elaborati grafici  a curreda della
presente perigia .che comprendona le tavole riproducenti 1a
sovrapposizicne delle mappe catasltalli elaborate dalla S0GEI con le

grtofoto satellitari.

Bl

4 QUESTTO N, 3: Yalla analitica descrizione dei beni ..”

I beni interessati dalla procedura risultance analiticamente
descritti come segue:
5i rimanda alla consultazicne dei fasciceli A),B},C),D) allegati

alla presante perizia.

de ok ke ke

e QUESITO N. 4: “alla stima dei beni in base al wvalore di

mercato ...7

83 pimanda alla consultagziona dei fasciceli A) ,B),C)},D} allegati

alla presente parizia.
ok ok

¢  QUESITC W. 4 - bis: “alla specificazione, in forma tabellare,

delle superifici ..~
i rimanda alla consultazicne dei fasciceli A),B),C),D) allegati

alla prasente parizia.
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<4 QUESITO N, 5: “alla verifica, in casc di pignoramente di un

bene indivieo L7

Nella fattispecie in esame nessuna delle unitd  immebiliari
staggite rientra nella casistica dei beni comuni indivisi.

EEE

< QUEBITO N. 6: “alle individuazione e descrizionc dei lotti da

parre in vandita .7
In considerazione della tipeologia, natura e consistenrza dei beni

staggiti, =i formerannoc i seguenti @) LoTTI, distinti dalle

lettere a-24NED

Pi.ena proprietd per la quota di 1/1 dei seguenti due immeobili:

'lL appartamentce {cat. A/3) sito in abitato di Vieste

alla via Dante Alighieri n. 123 - 3° pianc:

Ubicazione: Via Dante Alighieri n,123 - 3° piano INT. 9;

Consistenza: l'immokile consta di oo, 5,5 wvani per una

superficie catastale lorda di mg 169 escluso aree scoperts;

confini: 1"immeokiles confina nella zona coentrale interna al
sup perimebra con parti condominiali di use comune {scala A e
vano ascenscere condominialil ed a sud con altra unitd

irmokiliare della scala (B} distinta dal subaltorno n. 253

Dati Catastali: u.i. censita in cataste Fabbricati al foglio

14, p.lla 1307 sub 13, cat. A/3;

22
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. bésﬁiﬁéfﬁzﬂ: Box aute {cat. Cf6) site in in abitate di Vieste

alla wvia Dante Alighieri n. 119 - piano 81:

Ubicagione: Via Dante Alighieri n.119% - piano 51;

Conaistenza: 1'immobile ha una superficie catastale lorda di

mg 26;

Confini: 1fimmebile confina Carl corsia di Manovra
condominiale, oon porzione di altro immobile apparlenente
alla stessa ditta e con box auto di altra proprietd, entrambi
distinti in cataste al F° 14, p.lla n.1307 ai rispelbivi sub
n. 3 en., Th

Dati Catastali: u.i. censita in catastoc Fabbricati al foglio

14, p.lla 1207 sub 78, cat. C/6;

Con entrambi i due c¢espiti comprensivi di tutte le pertinenze,
dipendconze, servith, accessionil & 2 proporzionali  diritti di

condominioc.

Fiena proprietd per la guota di 1/1 del seguente immebile:

. ftjespiteB?l} 1 appartamentc {cat. AFf10} =zito in abitato di
Vieste alla via Dante Alighieri n. 117/123, pianoc S1-T;

Ubicazicne: ¥ia Dante Blighieri n. 117/123, piano 51-T;

Consistenza: 1Y immobile - consta di o n. 5 wanl  per una

supcrficie catastale lorda di mg 132;
23
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Con

Confini: 17immcbile confina con parlki condeminiali di use

comune f(androne scala del civico n. 123} e con allra unitd
itmeobiliare della scala (A} distinta dal subalternc n. 4;

Dati Catastali: u.i. rensita in catasto labbricati al foglio

14, p.11la 1307 sub 3, cat. a/10;

tutte le pertinenze, dipendenze, servitu, accessioni e

proporzionali diritti di, condominio.

R R T e BT RS TR TN TSR hITCES. 438
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4 QUESITO M. 71: "alla individuazione dello sztato di pogsesso
dei beni .7
Gli immokili dei guattreo Letti A),BY,CY,D) risultano attualmente

accupatl come segue (humerazione dei cespiti indicata nel seguito
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Via Glovanni XX n.10, 71036 Lucera [FG)
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con lo stessc ordine riportate nella risposta ai quesiti n,2/2bis

e n.oh!

Immokili nn, 1 e 3 (Bl e AZ dsel LOTTIO B) occupati dal debitore

egecutato Sig. — che ha adibite

17 appartamento ad abitazione propria e del preprio nuclec

familiare ed il box a pianc interrate ad uso garage/deposito.

A tale proposilo nel corso del =oprallusgo, dietro richiesta

del sottoscritto C.T.0., 11 Sig. - ha

egibito una delle ultime bollette ENEL a lul intestata &

dimostrariona dello stato di possesso [vedi allegato E.4).

Immobile n, 2 (Bl del LOITO B} occupalbo dal debitore esecutato

Sig.m che ha adibitc 1 locali al piano

§1-17 acd uso ufficioc per l'egercizio dellfattivita

professionale svolta dal medesimo. REnche per guesto immobile

i1 sio. (N - sivico wna delle ultine

bolletbte ENEL a lui intestata a dimostrazione dellsc stato di

poszessc {vedi allegato E.4}.
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- ha esibito una delle ultime bkollette EWEL & lul

intestata a dimostrazione delloe atato di pogsessce  (vedi

allogato F.4).

B

ot QUESITO M. B: “all’accertamento dell’esigtenza di eventuall

formalita .. omissis .. che resteranno a carico dell’acqguirente
Per una migliore leggibilitda i dati wvengone ordinati in forma

tabellare e distinti per lotti di vendita:

céspitd:nn, 1 e 3’ (Al'@ AZ: del. LOTTO A)|

1 Cause in COrso --
2 Domande giudiziali od altre trascrizioeni —-
3 Provvedimenti di Assegn. della casa al coniuge —-
4 Atti di asservimento urbanistieci/cessioni di cubatura -=
5 Esist,di diritti reali [uaufrutﬁo,uso, abitazione, serviti..} --
@ Esistenza di obbligazioni propter rem --
7 Altri pesi o limitazioni d'usoc anche di natura condeminiale --
] vVincoli connessi al carattere storico e artistico del bene —-
g nifformitd urbanistico-edilizie -
10 Difformitd catastali --
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Guspite n, 7 /{BY dal 10770'B)

1 Cause in Corso -
2 Domande giudiziali ed altrc trascrizioni -
3 Provvedimenti di Assegn. della casa al coniuge -
a Otti di aaservimente uvrbanistici/fcessioni di cubatpra -—
5 Esist.di diribti reali (usufrutte,vso, abitazione,derviti.) -
a Esistenza di obbligazioni propter rem --
7 Altri pesi o limitazioni d'usc anche di natura cendominiale -
B ¥inceoli connessi al carattere =lorico e artistice del bene -
a Difformitd vrbanistico-gdilizie -=
10 |Difformitd catastali Sir)

28

Fitaln Da: CRATIAND ANTONIO Emes=o Da: ARUBAPES 5PA. NG CA 2 Sarkai: 21350040708800 1da 7347 5ac 23208807

=



STUDID TECNICO Geom. Antonio Graziana
Via Giovanni XX n.A0, 71036 Lucera (FG)
Tel, QE81/54.08.39 = Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.: antonio.grazianoc@geopec it

e g
% QURESITO M. 9: T"ailfaccertamente dell'esistenza di eventuali
formalitd .. omissis .. che aaranpo cancellati .7

21 riporta di seguito 1'elenco delle formalitd, vincoll od oneri
che Zaranno cancellati® e risulteranno norn opponibili
allfacquirente:

LOTTO &

s TSCRIZIONE del 11/704/2007 - Registro Particolare 1545 Registro

Generale 9028 - FPubblico ufficiale (i NERENGEGNGN
kepercoric QD

5 raneellazioni che saranne effcttuate limitataments agli immobkili appartenenti
2l Lotktws di vendita consideralo.
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IPCUECE VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE n GBERERWZIA ©OI
MUJTOIO FONDIARIO;

ISCRIZIONE del ltlfGBIZDDB - Bngisktro Partiﬁolaré 4067 Registro

Gonerale 20685 -  Pubblico ufficiale

Repertorio 3%638/1.9709 del 31/07/2008

TPQTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE. & GARAMZIA DI
MUTTIG; -

TRASCRIZIDNE del 2571072016 - Registro Particolare 15913
Registro Generale 21021 :

Pubkblico ufficiale TRTBUNALE Repertorio 7585 del 10/10/2016.
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI BPIGNOREMENTO IMMOBILL

LOTTO B

ISCRIZIONE del 14/08/2008 - Registro Parbicolare 4067 Regislkro
Generale 20585 - Pubblice ufficizle (D
Repertoric 38632/19708 del 31/07/2008

IPQTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZTIA DI
MUTH)

TRLSCRIZIONE del 25/10/2016 - Regislro Particolare 159213
Registro Generale 21021 - Pubblico ufliciale TRIBUNALE
Repertaria TH85 del 10/10/2016,

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBATE DI PIGHORAMENTO IMMORILI
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STUDIOQ TECHICO Geom. Antonio Graziano
Via Giovanni XXIll n.10, 71036 lucera {FG)

Tel. 0B81/54.08.35 — Cell. 329/40.90.859 - indirizza P.E.C.: antonic.graziana@geopec.it

4 QUESITQ HW. 10: “alla verifica della regolarita edilizia e

urbanistica dei beni .7

51 rimanda alla consultazicne dei fascicoli R} _.B:I- allegati

alla prasente porizia.

k& EE

4 QUESTTO N. 1i: ™"alla verifica .. omigsis . dell’attestate di

prestazione energetica ..”
Nessuno dei cespiti staggiti @ risullato provvisto di attestato di

certificazione energetica e pertantec & stato necessario redigere

n. 5 A.P.F. Per i detlagli Si zrimanda alla consultazione dai

fasciceli R) ,B) ,- allegati alla presente perizia.

LR b

< QUESITO N. 1ll1/a): ‘“accertare se essi riswltino regolarmente

accalbastati ¥

Bi rimanda alls consultazione dei fascicoli A) ,B),- allegati
alla presanta perizis,

F ok Wk

4 QUESITC N. 11/b): "“warificaro la conformitd tra guanto

rilevate in sode di  sepralliuoge e quapto desumibile dalie
planimetrie catastali in atti .
Bi rimanda alla consultazione dei fascicoli A) ,-B?- allagati

alla prasente perizia.

khERw

$  QURSITC N. 11l/c}: ‘Yacocertare se Siano stati costrulti prima

del 01/0%/1967, ovvere successivamente a tale data .7
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STURIO TECHNICO Geam. Antonia Graziang
Via Giovannl XXl m.10, 71036 Lucera {FG)

Tel. 0881/54.08.39 — Cell. 329/40.80.859 — indirizzo P.E.C.; antonig.graziano@genpec. it

$Si rimanda alla consultazione dei fascicoli A),B) (i DL1eg2ti
‘alla presente perizia.

ok ek

< QUESTTO W. 11/d): “warificgre sze giane statil reglizzati nel

rigpetto delle norme edilizie in wvigore all'epoca della Ioro
costruzicne ..Y

3i rimanda alla conzsultazicne del Ffascicoli 1),3]- allegati
alla presente perizia.

w*h kL&

<+ QUESITC N, Ll/e): “desorivere, ove presenti, le opero

abusive, precisando ze sianc o meno suscettibili di zanetoria .7
3i rimanda alla congultaziona fai fazgcieoli RA) ,B]-;u allegati
alls presente perizia.

FhEEF

<+ QUESITO WN. 11/f): “oerp [fediliziz convenzionata, accerbare se

la propriecta del! suolo ...7

Si rimanda alla consultazione dei fazcicoli A} ,.B}- allagati

alla presenta perizia.

*hhkw

<+ QUESITD N. 12: “alla wverifica della suszsistenza delle

condiziont di cul all’art. i-guater della legge 18 dicembre 2008,

n., 199 .~
51 riscontra quanto segue;

irmobili nn.l & 3 (Al e B2 del TOTTO A)
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STUDIO TECNICO Geom. Antonio Graziano
Yia Giovanni XXl n.10, 71095 Lucera {FG)

Tel. 0881/54.08,39 — Cell. 322/40.90.859 — indirizzo P.E.C: antonin.graziano@geopec.it

Trattandosi di. immobili realizzati nellfambito -degli interventi
classificati di edilizia libera privata, non ricorre  hessund
delle fattispecie previste dal citato articolo di legge.

- 1mmobile n.2 (Rl del LOTTO B)

idem .8,
idem C.2.
idem <.5.

wkk k&

§.4 = PROSPETTO SINTETICO RIEPILOGATIVO :

5i riassumono di seguite i dati piil significativi che identificanc
i cespiti staggiti, con 1'indicazione deil walori a basc d'asia dei
quattro lotti cestituiti od ogni altro elemento ritenute utile,
LOTTO-R) '+ (VALORE-A BASE D*ASTA: € 33§, 600)]
Piena proprietd per ia guota ¢i 1/1 dei seguenti duc immobili:
. ﬁéﬁéiﬁgfiiﬂ: appartamanto (eat. Af3) sito in abitato di Vieste

alla wvia Dante Blighieri n. 123 - 3° piano:

Ubicazione: Via Dante Alighieri n.123 - 3° piano;

Consistonza:  1fimmebile consta dion., 5,5 wani per una

superficie catastale lorda di mg 169 asclusg aree sooperte;

Confini: 1'immobile confina nella =zona centrale inhterna al
suo perimetro con parti condominiali di use comune (scala €
wano ascensorc  condominiali)l od a  sud con altra unita

immebiliare della scala (Bl distinta dal subalterno n. 257

i3
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STUDD TECNICO Geom. Antonio Graziano
Via Giovannl XXl n.10, 71035 Lucera [FG)
Tel. 0881/54.08.39 - Call. 325/40.90.859 — indirizzo P.E.C.: antonio.graziano@gecpec.it

Dati Catastali: u.i. censita in catasto Fabbricati al feglio

14, p.1la 1307 sub 13, cat. A/3;

Proprietario attuale;

RS - -G - o G

natura del titolo & quote: piena preprieta per 1/1;

Titclo di provenienza:

- Atto di compravendita del notaio “del

21/12/2001 - rep. 19951 trascritto a Foggia il
_COi‘l il guale 1lMimmebile £
stato wvendutc dalla Sﬂciet‘c’l— con sgede in
_ allfattuale prt}prictari{)_,
nate a (D il_

- Per i precedenti passaggli si consullli la risposta al

guezito n. l-bis.

Sgtato di occupazione: Lfimmebile & occupato dal debitcre

esecutato,

Regolaritd edilizio-urbanistica: Ef stato accartate il

acatanziale riscontre tra quante agsentite  dai  €atell
abilitativi con guanlta in concreto realizzato,

Conformitd catastale: Quanto rappresentato nelle piante

.

catastall & cenfaorme allo state di fatbo attuale.

abitahilitd/usabilita: Lfimmobile & proveisto di ecertificato

di abitabilita/uaabilitd {allegato A.4).

a4
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STUDIQ TECNICO Geom. Antonito Graziang
Via Giovanni XXl n.10, 71036 Lucera {FG)

Tel. 0881/54.08.30 — Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.; antoni¢-graziano@geopec.it

valore del bene & base d"asta: I1 walere del bene & stato

stimato in € 300.600= per la piena proprieta e per la quota

di 1/1.

Ceepite “A2): Box aute (cat.-C/6) sike in in abitato di Vieste

alla via Dante Alighieri =»n, 119% - piano S1;

Ubicazicne: ¥ia Dante Alighieri w.113 - piano §1;

Consigtenza: l1'immokile ha una superficie catastale lorda di

g Z2e:

Confini: 1fimmabile confina oI carsia i Hanovea
condominiale, econ porziene di  altro immobile appartenento
alla stessa ditta e con box auto di altra proprieta, entrambi
digtinti in ecataste al F® 14, p.lla n.l1307 ai riépettivi sub
n. 3 en. T

Datbi Catastali: u.i. censiba in calastae Fabbricati al foglia

14, p.11a 1307 aub 78, cat. C/6;

Proprietaric attuale;

QR - QD - OB c-ooca el

titolo e gquote di posscesso: piena propr. per 1/1;

Titalo di provenienza:

- Atto @i compravendita del notaio Y EGYENENED -1
09/07/2007 - G ::i:scritto a Foggia 1l
12/07/2007 _on il guale 17immobile
& state venduto dalla societa “cou sede in
vieste (PGl all’attuale proprietario (NN
nato a G il_
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STUDID TECNICO Geom, Antonio Graziano
Vig Giovanni XX n.10, 71036 Lucera (FG)

Tel. 0881/54.08.35 — Cell. 329/40,90.859 — indirizeo P.E.C.: antonio.graziana@geopec.it

- Per 1 precedenti passaggi si consulti la risposta al

gquesito n. l-bis.

SLato di occupaziecne: L‘immebile & occupate dal debitore

ezecutato

Regolaritd edilizio-urbanistica: Er gtatoc accertato il

soatanziale riscontre tra  guanto assentito  dai  titell
abilitalivi con gquanto in concreto realirzato.

Conformita catastale: Quanto rappresentate nelle piante

catastali & conforme allo state di fatto attwealo.

abitabilita/usabilita: Lfimmobile & provvisio di cerbificato

di abitabilitifusabilita f(allegato &.4).

valore del bene a base d'asta; I1 walore del benc & stato

stimalo in € 38.000= per la piena proprietd e per la quota di
1/1.

Iscrizionli e trascrizioni gravanti sui bkeni del LOTTO A:

1. BNNOTRZIIOWE del 21/09/2001 - Registre Particolare (D
Registro Generale Pubklico ufficiale

Repertorio 19633 del FO6/72001

ANNOTREZIONE A& TSCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Nota disponikile in formato elettronico

lormalita di riferimentc: Iscrizione n. 1603 del 1333

2. TRASCRIZIONE del 04/01/2002 - Registro Particolare (NP
Registro Generale . - Pubblico ufficiale !

Repertorio 19951 del 21/12/2001

ATTS TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

3. TISCRIZIONE del 04/01/2002 - BRegistro Particolare 29
Reqistro Generale -— pubblice ufficiale (NENENEEEND
Repertoric 19852 del 21/12/2001

[POTECE WOLONTARIE derivante da COHCEISTIONE & GRARAWALA o1
MUTUG

Nota disponibile in formateo elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3113 del 17/08/2007 {CANCELLAZIONE TOTALE}
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STUDIC TECNICC Geam, Antahio Graziano
Via Giovanni XXl n.10, 71036 Lucera {FG)
Tel. 0881/54.08.39 - Cell. 329/40. 90,859 — indirizzo P.E.C.; antania.grazianc@geopec.it

4. ISCRIZIONE del lliiié;’EOD? - Registro Particolare (P

Registro Generale

Pubblice ufficiale — Repertorio 36290/17143

del 28/03/2007 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE
A CARANZIA O MUTUO I"ONDIARIO
Nota disponibile in formato elsttronico

5. TRASCRIZIONE del 25/10/201¢ - Regiatroe Particolare
Registro (enerale -  Pukbblico ufficiale TRIBUMALE
Repertorio 7585 del 10/10/2016

ATTC ESECUTIVOC O CAUTELABRE - VERBALE DI PIGHORAMENTO IMMCOBILI

Mota disponibile in formato eleltronico
FE Lk

OFT0 B) = (VALORE A‘BASE DIASTA: € :267.000)
Piena proprield per la quota di 1/1 del seguente immobile:

e Cespibe "Bl)Y eppartamente (cat. A/10) sSito in abitato di

Vieste alla via Darnte Alighieri n. 117/123, piano 51-T:

Upicazlone: Via Dante Alighieri n. 117/123, wianc 351-T:

Consistenza: 1'immobile consta di n. 5  wani por una

superficie catastale lorda d4di mg 132;

Confini: 1'immobile confina con parti condominiall di uso
comune [androne scala del oivico n. 123) © con altra unita
immobhiliare della scala {(A) distinta dal subalternc n. 4;

Dati Catastali: u,i. censita in calasto Fabbricati al foglio

14, p.1la 1307 sub 3, cat. A/10;

Froprietario attuals:

G - - ;) O noture el

titole e quote di possesso! piena propr. per 1/1;

Titale di provenienza:

Flmmatn Da: GRAZIANC ANTONIC Emessa D2 ARUBAPES 3P4, NG CA 3 Serdald: 2135000075580 1dar JaT5ac 23203507
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STUDIC TECMICO Geom. Antonic Graziano
Via Giovannl X¥11l n.10, 71036 Lucera (FS)
Tel. 0881/54.08.39 = Cell. 329/40,.90.859 = indirizze P.E.C.: antanio.graziano@geopec.it

- Atto di compravendita del notaio _ del
09/07/2007 - rep. D trascritto a Feggia il
_ai numeri_ con 1l guale 1fimmebile
& stato venduto dalla societa (NG cort sede in
Vieste (FG) all’attuale proprietario (NG
nato a“ilm

- Per i precodenti passaggl si consulti la risposta al

guesito n, l-bis.

State di  occupazione: Lfimmobile & occupato dal debitore

egecutato.

Regolaritd edilizio-urbanistica: E’' stato accertalto il

sostanziale riscontro tra gquanto assentito dai titell
abilitativi con quanto in concreto realizzato.

Conformitd catastale: Quanlo rappresentato nelle piante

catastalli & sostanzialmente conforme alle stato di falto
attuale, tranne poer alcuni aspetti che, sebbene di natura
secondaria, non possono  essere tralasciati. 51 ritiene
necessaric provvedere all’agglornamente delle  schede, <on
costi tecnici stimati nel cemplessc in € 508,00,

abitabililba/usabilita: L/immebile & provvisto di certificato

di abitabilita/usabilita {(&llegatoc R.4).

wvalore del kbene a base dfasta: I1 valore del bene a base

dfasta ammonta ad € 267.000= per la piena proprietd ¢ per la

guota di 1/1.
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STUDIO TECNICO Geom. Antonio Graziano
Via Giovanni XXl n.10, 71036 Lucera {FG)
Tel. 0BB1/54.08.39 — Cell. 320/40.90.858 — indirizzo P.E.C.: antanio.grazlano@geopec.it

Iscrizioni e trascrizioni gravanti sul beni del LOTTO B:

1. BNNOTRZTONWE del 21/09/2001 - Registro Particclare (D
Registro Generale @ - Pubblico ufficiale
Repertoric 18633 del 29/06/2001
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FPRAZTOWAMENTO IN QUOTA
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimenteo: Tecrizione n. 1603 del 1393

2. TRASCRIZIONE del 12/07/2007 - Registre Particolare -

Registro Generale (I rubblico ufficiale (NI
Repertorio 36%1%/17610 del 09/07/2007

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

tlota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIOME del 14/08/2008 - Registro Particolare
kegistro Generale @P- Pubblico ufficiale

Repertorio 39638/19709 del 31/07/2008
TPOTECE VOLONTARIA derivante da CONCESSIOWE R GARENZLIA DT
MOTTUO
Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIOWE del 25/10/2016 - Registro Particolare
Registro Generalc @l - Pubblico ufficiale TRIBUNALE
Rapertoric 7585 del 10/10/2016 '

LTTO ESECUTIVO © CAUILLARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO TMMOBILI
NMota disponibile in formate elettromico

*kwkx
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STUDIC TECNICO Geom. Antonio Graziano

Via Gicvanni XX n.10, 71036 Lucera (FG}

Tel. 0881/54,.08.32 — Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.: antonio.grazianc@geopec.it
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STUDHO TECMICO Geam. Antonio Graziane
Wia Giovanni XX n.10, 71036 Lucera [FG}
Tel. 0881/594 08.39 - Cell. 329/40,90.859 — indirizzo P.E.C.: antonic.grazlano@geapec.it

conde 1fipetesi di stima presa in considevazicne, cen anncsse le aree
pertinenziali da rocuperare dal terreno cireo Le dl proprietd del debitore
cEecutate (terrene che non € incluso nellfAtto di ignoramento}
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STUDIO TECNICO Geom. Antonic Grafiano
Via Giovanni XXl n.10, 71036 Lucera [FG)
Tel. 03871/54.08.39 — Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.: antenio.graziano@geopac.lt

3. ISCRIZIONE del 22/02/2010 - Reglistre Particolare 574
Registro. Generale 4074 - Pubblico ufficiale

Repertorio 20985/10830 del
19/02/2010

IPCTECRA VOTOMTARIA derivante da CONCESSIONE A GRRANZTIA DI
MUTUOO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

4, TRASCRIZIQNER del 25/10/2016 - Registro Particolare 15913
Registro Generale 21021

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertoric 7585 del 10/10/20l¢
ATTO ESECUTIVC ¢ CAUTELARE - VERBALE DI PIGHNORAMENTO IMMORILIL
Nota disponibile in formato elettronice

oD OoOD

ANNOTAZIONI Y
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STUDIO TECHICO Geom, Antonia Graziano
Via Giovann! ¥XIl n. 18, 71036 Lucera {FG)
Tal. 0881/54,38.35 — Cell. 328/40.90.859 — indlrizzo P.E.C; antonia.grazianogeopec.it

T Ipotesi alla gquale non 9l & potuto far riferimente nella presente perizia di

Blime, dovenda il C.T.U. operare nel limiti dol mandate ricevetuw, che =i
riferisce & quanto esprossamente lndicatn nell’Rtto di  Pignoramenlo
Immobiliare prodotte dal creditore procedents.
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STUDAC TECNICO Georn, Antanio Graziano

Yla Giovanni X1l n.10, 71036 Lucera {FG)

Tel. 0881/54.08.30 - Cell. 325/40.90.859 — indirizze P.E.C.; antonic.graziano@geopec.it
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STUDIO TECNICO Geom. Antonio Graziane
Via Giovanni XX n.10, 71036 Lucera [FG)
Tel, 0881/54.08.30— Cell. 329/40.90,.859 — indirizzo P.E.C.: antonic.graziano@geopec.it
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STUDIO TECHMICO Geoam. Antonio Gratiand
Wiz Giovanni XX n.10, 71036 Lucera (FG)
Tel. 0881/54.08.39— Call. 329/40.90,859 — indirizzo P.E.C.; antonio.grazisno@geopac.it

TABELLA RIBPILOGATIVA DEL VALORI STIMRII

VALGRE. DBl _VALORE A

‘BENE; - BﬁﬂE DIA3TH;
D I R R e e . DBILOTTH
RPPARTIMENTO CAT. A/3 VIA| _ .00 o0 & 300.600

Al DAWTE  ALIGHIERI M. 123
B VIESIK; [PIaNO 3° - £ 338.600
BOx AUre CAT,. F6 VIR DMNTE

A2 | ALTGHIERT M. 119 VTIRSTE; € 38.000 € 33,000
PTANO 5-1
ADPARTAMENTO CAT. A/10 VIA| _
B Bl |pawte  artgureer w. 117 € 2°7.000 € 267.000 | € 267.000

VYIRSTE; PIAND S51-T

witenendo di aver espletate allfincarico ricevateo in perfetta feds
P P

e gerenita di coacienza, =i ringrazia per la fiducia riposta nel
sottosoritto & =i resta a disposizione per eventuali ulteriori
chiarimenti.

Lucera, IL C.T.U.

Gecom. AnLkonio Graziano

! fon annesse e arce perbinenziali da ricagliare d=al terrens circostente di
proprietd del debitore ezecutato, cssende il tarreno non compress nell’Atto di
Pignoramente (VYedi hllegato C.1}.
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STUCIO TECNICO Geom. Antonio GRAZIAND
Via Giovannl Xx1II, 10
71036 — LUCERA [FG)
TEL. 0881 -54.08.3%
CELL. 329-40.90.859

Iscritto neli'Albo del Collegio dei Geametri
di Lucera al N* 1207
P.E.C.: antonic.graziano@geopec.it

TRIBUNALE DI FOGGIA
IIT SEZIONE CIVILE

Ufficiec Espropriazioni Immekiliari
L -

Ezeruzione Immobiliare n. 50472016 R.G.Es,
Giudice dell’Esecuzione D.ss8a Stefania RIGNANESE

Parti:

Creditore : (UG

Creditori intervenuti:
CEEEED. cx art. 111 c.p.c.

Pebitore: QGGG

ALLEGATO A.1 (rorro

STIMA DEL LOTTO A

RISPOSTE AT QUESITI NM.:
3}-4)-4big)~10)-11}-11/a)-11/b)-11/c)-11/d) -11/e}-11/£f} .

IL TECNICO:

Goom. Antoenie Graziano
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STUDIO TECNICO Geom. Antonlo Graziano
Via Giovanni XX 0,10, 71026 Lucera (FE)
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ALLEGATO A.1 - LOTTO A

TRIBUNALE ORDINARIC DI FOGGIA
SEZIOHNE ESECUZIONI IMMOBILIART

-0 -0 - -]

Giudice Bmecutoere: Dott.ssa S5tefania Rignanese

B.G.E.I.:N°50Q4/2016

LR

11 presente allegato contiene la stima dei valori e la risposta al
quesiti nn.:31-41-4bis)-101-111-117ay-11/bY-11/c) -11/d)-11/e) -
11/f, c¢he riguardano esclusivamente 1 beni staggitl di seguite

indicatl, compresi nel

LOTTO A:
T s S e BE 'ﬂ"_. B . h '
wil o o cespite S| B Bokhey Bube g Ak
| APPARTAMENTO CAT. A/3 VIA -
1 A/3
AL | DANTE ALIGHIERI N. 123 14| 1307 3 /
VIESTE; PIBNO 3°
BOX AUTO CAT. C/6 VIA DANTE
A2 | ALTGHIERT N. 119 VIESTE; 1411307 4 78 | C/6
PIANG S-1

P T Q= T Somr
= i e WL ]
H R - (HK - i
%Dl prtrndebon ok Kot - et Bt

Hkkd kN .

< QUESITO N. 3: va1la analitica descrizione dei beni .*

I beni inseriti nel lotto &} interessati dalla procedura risuwltanc

analiticamente descritti come segue:
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STUDMD TECNICT Geom. Antonio Graziano
Via Gievannl XXIIl n.10, 71036 Lucera {FG)
Tel. 0881/54.08.39 - Cell. 329/40.90.855 — indirizzo P.E.C.: antonio.graziano @ geopec.it

AL*;EFEEartamehtd sito in Vieste ‘alla localita “Pantanello” Via
Danﬁé?%?iﬁhi#fi.ﬂ; iéé;ﬁésgﬁfaijtégzo pian@,ﬂinﬁgﬁtaspd al;fpgiia
14’ particelly 1307 sib 13 - cat. A/3; o -
ﬁﬁiéﬁéi;ﬁé.ﬁhi&atavai'Eéfé% ﬁi;&éligfééﬁo'n. 'é:ﬁéiié scala ﬂf{
facente parte del complesso condominiale gito nel Comune di Vieste
alla localita “Pantaniello”, compreso nel pianco particolareggiato

della zona commerciale e direzionale denominata “D4%.

la u.i. & censita 1in catasto (N.C.E.U.] con 1 seguenti

identificativis:

Foglio | P.1la | Sub. | Cat. |Classe | Consistenza | Rendita €

14 1307 13 A/l 7 5,5 vani 752,74

Attualmente in Ditta:

| QIR - - GENEES rc) i CEEEND

C.F.“ per la piena proprieta’ e per la guota di
1/1 in regime di separazione dei beni.

Accegsi:

¥ appartamento, ubicate al 3° piano interne n.%, ¢ servito da
scale e implante ascensore condominiali e riceve acceszo
dall’androne dfinareszo della Scala {A) corrispondente al civice
n.123 di via Dante Alighieri,.

Distribuzione interna dei wani:

L' immobile =i sviluppa 5w un unico livelle i piane. Entrando
dalla porta di  caposcala e procedends in  sense antiocrarie
1’ appartamentc & compostoe da: ingresso, ripestiglicoe, socgglorng,
cncina abitabile, disimpegne, wvane lavanderia, bagno, camera da

letto, secondo disimpegno e cameretta. 5ul terrazzo esterno song

3
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STUDIC TECNICO Gaorm. Antonlo Grazlang
Wia Giovanni X1l n, 10, 71036 Lucera (F5)
Tel, 0881/54.08,39 — Cell. 329/40.90.858 — indirizzo P.E.C.: antonlo.grazlano@geopec.it

stati ricavati due wvani adiacenti alla parete sud, wtilizzati come
locale caldaia e secondo ripostiglio, quest’ultimo con accesso dal
disimpegne interne attiguo alla cameretta. Lfimmobkile s3i completa
di un terrazzo a livello ad uso esgclusivoe che contorna il
perimetre dell’abitazione. Tutti i1 wanil principali sono provwvisti
di porta-finestra di uscita sul terrazzo, esciusc 11 bagno, 11
vano lavanderia ed 11 ripostiglio esterno, dotati di serramenti
del tipo a finestra {vedi planimetrie allegate}.

le principali caratteriatiche costruttive dell’edifiecio

condeminiale che ospita 1'immobile poasone cosl riazsumersi:

Struttura portante: in cemento armate tradizionale, con travi e

pilastri pogglanti su fondazioni del tipe a ftrave continua. I
solal sone in latero-cemente con travetti in c.a.p. ed interposto
elemento in laterizioc leggero. Lfinterc comparto edilizic che
ospita L'U.I. in gquestione & costituito da differenti corpi di
fabbrica fra lere separati da giunti tecnici di dilatazione. Uno
di questi attraversa anche 1fappartamente (Al) in corrispendenza
del confine con il vanoc scala (A}.

Coperture: copertura pilana del tipo a terrazze, impermeabilizzata
e pavimentata con mattonelle in grés ceramice antigelive della

pezzatura di om 30=30,

Prospetti esterni: le facciate del fabbricato sono costituite da

muratura di tompagno in  blocchi forati di  laterizie tipe
“rlveolater” da om 40, rifiniti &all’esterns con  intonace e
dipintura a base di copolimeri winilici, pigmenti e sabkie di

gquarzo {gquarzo plastice).
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STUDIC TECNICO Geom. Antonioc Grazfang
Yia Gigvanni XX n.1G, 71036 Lucera (FG}
Tel. 0881/54.08.28 = Cell. 32974090859 — indirizzo P.E.C.: antonio.grazlano@geopec.it

Scale e pianerotteli: la scala condominiale interna che cellega i

vari livelll di piano & pavimentata con lastre lucide in pietra
naturale di Apricena.

Pavimenti & rivestimenti: Allfinterno 1 pavimenti sono in

monocottura di ceramica; le pareti di bagno, lavanderia e cucina
gaong rivestite con mattonelle di ceramica.

Serramenti esterni e porte interne: Gli infissi esterni scno in

lega di alluminiec, del tipe ad ante =scorrevoli, c<on specchiature
composte da dopple wvetro del tipo a camera isclante 4-16-4, I
serramenti 2ono provvisti di persiane ssterne per la schermatura
solare, anch’esse in alluminio werniciato. Le bussole interne sono
in legne tamburate, del tipe a scomparsa (sistema scrignoe) e a
battente.

Vani di servizio - Apparecchl sanitari e rubinetterie:

11 bagne & provvisto di tazza a sedile, bidet e lavabe, con vasca
angolare in vetroresina smaltata dotata di sistema idromassaggic e
sovrastante chiusura a box. Gli apparecchi sanitari  sono  in
porcellana vetrificata ({vetrochina) e le rubkinetterie sono in
sttone cromato, del tipe a miscelatore monecomande {vedi foto).

Tinteagiature & decorazioni:

Le superfici di pareti e soffitti sonc intonacate a civile; i muri
sono tinteggiati con idrepittura lavabile ed in alecuni wani sono
rivestiti con carta da parati, mentre i1 seffittl sone tinteggiati

a tempera;
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STURID TECNICO Geam, Antonio Graziano
Wla Glovanni XX/ n.10, 71036 Lucera [FG)
Tel. 0881/54,08.39 — Cell. 329/40.90.859 - Indirlzzo P.E.C.: antnnlu grazmnu@geupec it

Implanto elettrico: Lfimpiante elettrico & del tipo sottotraccia a

filpg safilabile, con canaline e cassette di derivazione in BVC
autcestinguenti, dotato degli usuali disposgitivi di sicurezza.

Impiante termico (riscaldamento e raffrescamento): 1'impianto di

riscaldamento, del tipo a termosifoni, & composte da generatore di
calore costitvito da caldaia murale alimentata a gas metano g
masse radianti in acciaie, del tipo tubolare a colonna. La caldaia
per il riscaldamente e la produzione di acqgua calda sanitaria e
posizionata in appasito locale esterns, con accesso dal terrazzo a
livello (vedi foto}. Lfimmobile & provvisto nei vani principali
di climatizzateri del tipo a pompa di calore, con unita esterne
collocate sul terrxazeo di copertura.

Impiantoe citofonieo: Con apparecchio per ricezione auwdic e video,

dotato di dispositive apri-porta.

Altezza utile interna: 17 altezza interna del wvani misuvrata al

controsoffitto & di m 2,77.

Allacci e forniture odi servizi: 11 fabbricate & allacciato alle

reti di distribuzione pubbliche per la fornitura ed erogazions del
servizi di acgua potabile, fogna, elettricitd e gas,

Gli impianti elettrice, Iidrico-fognante e di riscaldamente sono
provvisti di certificaziene di confermita.

State di manvutenzione e ¢onservazione: 17immobile possiede

finiture di grado medic e si trova nel complesso in buona stato di

conservazions e manutenzione.

B2, an autn situ in Vieste alla . vla Dante Elighieri n. 119

cenﬂlto Ln catasto al fogllo 14 p. lla 1 1307 sub ?3 = cat E!ﬁ:_
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STUDIO TECNICO Geatn. Antonto Graziano
Via Giovanni ¥¥ill n,10, 71036 Lycera {FG}
Tel. (881/54.08.30 — Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.: antonio.grazlano@geopec.it

Box aute ubicato al piano seminterrato del complesse condominiale
site nel Comune di Vieste alla localita “Pantanielle”, compraso
nel pianc particolareggiate della =zeona commerciale e direziomale

dencminata “D4%,

Ia u.i. & ¢censita in catasto (M.C.E.U.} con 1 seguenti

identificativi:

Foglio | P.11la | Sub. | Cat. [Classe | Censistenza | Rendita €

14 1307 74 C/é 4 26 mg 111, 3%

Attualmente in Ditta:

14y e : GEED re) il G
c.F. 4NN r-- 1: piena proprieta’ e per la guota di

1/1 in regime di separaziocne dei beni.

Accessit

allf immobile, ubicato al pilanc seminterrato, a2l accede
dallfesternc attraverse la rampa <i discesa e corsia di manovra
condominiale, con ingresso dal passo carrabile posto al civico n.
119 di ¥Via Dante Alighieri. Il hox auto & ragglungibile a piedi
anche dall’internce dell’edificio condeominiale attraverso la scala
e 1'ascensore (scala & del complesso ediliziol.,

Distribuzione interna dei wvani:

L' immobile & costituito da un unico vano adibito a garage con
ingresso dalla corsia 4i manovra condominiale; il box aute confina
con peorzione di altra w.i. appartenente alla stessa ditta {p.lla

1307 sub 3} e con box auto di altra proprieta;
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STUDIC TECNICO Geom. Antonlo Graziano
Vla Glovanni XXl n.10, 71036 Lucera (FG}
Tel. DE81/54.08.39 - Cell, 325/40.90.859 — indlrizza P.E.C.: antonio.graziano@geopec.it

La principall caratteristiche cogtruttive dell’immobile possono

cosl riassumersi:

Struttura portante: 11 bex fa parte dello stesso edificio

condominiale che ospita 1'abitazione (a&l), pertante condivide con
=352 le stasse caratteristiche strutturali, alla cul descrizione

z1 rimanda.

Coperture: idem o.s.
Prospetii esterni: idem c.s.
Scale ¢ pianercotteli: idem <.3.

Pavimenti e rivestimenti: il bhox & pavimentate con mattonelle in

marmette di graniglia di marme e cemento preszato (pavimento
commerciale da om 25x25}).,

Serramenti esterni e porte interne: 1l box & dotato di serranda

df ingresse del tipo a bascula, in acciaio zincate ed & provviste
di luce sulla parete opposta all’ingresso, con serramento in lega
di alluminio.

Tinteggiature e decorazioni:

Le pareti ed i sgoffitti seone intenacati a civile & tinteggiati a

tempera;

lmpianto elettrico: Lfimpiante elettrice & del tipo a file

afilabile, cen canalins esterne e cassette di derivazione in PVC
anteestinguenti, dotato degli usvali dispositivi di sicurezza.

Impianto termico {riscaldamente & raffrescamento}: assente

Impianto citefonico: assente.

Altezze utili interne: 1Y altezza interna del bhox misura m 2,96,
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STUDIQ TECNICO Geom. Antonle Grazlano
Via Giovanni XXIIl n,10, 71036 Lucera {FG}
Tel. 0BB1/54.08.30 — Cell. 329/40.90.85% — indirizzo P.E.C.; antonio.graziano@geopec.it

Bllacei e forniture d1 servizi: tranne 1lfelettricita, gli altri

zervizi non sono presenti.

State di manutenzione e conservazicne: 1fimmobile possiede

finiture di grade medioc e si trova nel complesso in busnc stato di
gongervazrione & manutenzione.
Fer ogni altro dato 3i rimanda agli elaborati grafici e alla

documentazione fotegrafica allegati alla perizia.

*EkEXE

e QUESITO N, 4: “alla stima dei beni in base al valore di

mercatoe ... "

FREMESSA :

Gli immebili ecggetto di stima del presente LOTTO A appartengonc
tutti al debitore ezecutate per la plena proprietd e per la guota
di 1/l in regime di separazione dei beni.

CRITERIO DI STIMA;:

Per la determinazione del wvalore si1 adottera il metodo di stima
sintetico, basato sulla comparazione dei prezzi di mercato di beni
similari a guellce da stimare., Il procedimente prevede di assumere
come terwmine di confronto un parametro tecnicofeconcmico la cul
grandezza risulti direttamente proporzionale al wvalore, <che
generalmente & rappresentatec dall’unita di superficie lorda
commerciale (8lehl.

Nel casc in cul, pur persistendc una generale similarita, si

riacontrino difformitd di apprezzabile rilevanza in relazione a

! Fer Sl¢ sl intende la superficie lorda comprensiva delles murature sia

interne che esterne, altre che delle superflcl scoperte =d accessorie cosl come
gonsiderate nel successive paragrafo (vedi Riaposta al Quesito 4 — bis).
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STUDID TECNICD Geom. Antonio Graziano
Via Gigvanni XX/l n.10, 710326 Lucara [FG)
Tel. 0881/54.08.39 — Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.; antonic graziano@geopec.it

specifici aspetti, si procederd applicande coefficienti correttivi
che terrannc conte delle eventuall minus ¢ plus wvalenze del bene
cggetto di stima, rispetto a quelli ordinari presi a riferimentso.

METODOLOGIA DI CALLCOLOD

i prendono a riferimento beni comparabili con il bene oggetto di
stima {cioe con caratteristiche estrinseche ed intrinseche
analoghe} per 1 gquali & possibile pervenire alla conoscenza dei
valori di compravendita e/o scambio,

Espletata 1'indagine di mercato, il valore (Va} del bene oggetto
di stima viene a determinarsi coms segue:

{(Va)= Pmu x Sle x {l- % a}.

dove
Pru = prezzo medio unitaric {da indagine di mercato):
3le = superficie leorda commerciale;
¥ o = gommatoria del coefficienti correttivi applicati.

Normalmente i dati relativi ai waleori di (Pmu) wvengeno attinti

dalle seguenti fonti:

0 indagini di mercate su vendite e locarzionl tra privati con
informazioni, anche riservate, attinte da operatori econcmici

del sattore:;

0 prezzi gcorrenti di mercate rilevati da indagini su siti web
{horsino immokiliare,it]) e da fonti emercgrafiche
specializzate;

o guotazioni dell’Agenzia del Territorio OMI (Osservatorio del

mercato immobiliare) .
A tale proposito si veda l'allegate n. E.2, dove si riportano i
valori del borsini immobiliarli aogiornati gl 2019 e gquelli OMI

editi dall’ Agenzia delle Entrate - anno 2018 - 2° Semestre - in
10
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relazione a tipologia, fascia di appartenenza e microzona
catastale. In base alla valvtazione ponderata dei dati deriwvanti
dalle fonti di consultaziene  gopracitate e tenuto  conto
dell’attuale situazione del mercato immeobiliare, wvengono assunti

per (Pmu) i wvalori seguenti:

a) per l'abitazione cat. A/3, p.lla 1307/13: Pmu1 = € 1850/mg

b) per il box auto cat. C/&, p.lla 1307/78: Pmuz = € 1350/mg
STIMA DEI VALORI

Momento della stima: (Maggio 20189 ).

Preliminarmenta vengono conteggiate le superfiecl lorde commerciali
ed i fattori correttivi incidenti sui due cespiti.

» DETERMINAZIQNE DELLE SUPERFICI:

Sulla base delle planimetrie ecatastali e dei rilievi metricl
effettuati s5i calcola la Superficie Lorda Commerciale (51c)* di
ciascun cespite, che risulta essere di:

a) per 1fabitazione cat. A/3, p.lla 1307/13: 8lec1 = mg 164

by per il box auto cat. C/6, p.lla 1307/78: Slc2 mg 30
WOTA:
¢ Conformemente a guanto dettato nelle linee guida del Manuale

oMI  (allegate 2 edito dall’Ag. delle Entrate} le superfici

lorde calcolate sono state arrotondate all’unita’.

t3i weda a tal proposito i1 calecolo in forma tabellare {Tak. 5.01) con la
specifica  dei coefficienti di  omogeneizzazione adottati, riportati nel
succeasive paragrafo (Risposta al Quesito 4 - bis);

3 Tdem ¢.2.:

11

Famato Da: GRAZIAMND ANTONID Emesso Dol ARUBAPES 5.PA. NG GA 2 Serall: 213504907 cs88b1dar Jar Sac?320a00b7

=



STURID TECNICO Geom. Antonio Graziano
Yia Giovanni XXl n,10, 71036 Lucera {FG)
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» FATTORI CORRETTIVI ALLA STIMA:

I dati wengono riassunti nella seguente takella:

per lo stato d'uso e manutenzione 2, 00% 3,00%

per lo stato di possesso

per i1 winceli ed eon, Giur. non elim.

per oneri regolar. Urbanistica

per oneri regelar, Catastale

per assenza dl garanzie per vizi 3,00% 3, 00%

e B - R LT (S [VET TR oS

per apere e manufattl da rimugvere

8lper altri oneri e pesi

— e |

CALCOLG DEL VALORE INTERO DEI BENI:

a) per l'abitazione cat. A/3, p.lla 1307/13:

{vai)= Pmul x Slc1 x {1- ¥ al};

{(Vai)= € 1.950/mq x mg 164 x {1-%,00%) = € 300.612; wvalore che sai
approssima in  cifra toenmda a € 300.600= {Diconai  Eureo
Treacantemil aSeizcanta) .

by per il beox auto cat. C/6, p.lla 1307/78:

{Vaz)= Pmu2 x Slez2 2 (1- F w2);
(Vazl= € 1.350/mg = mg 30 x {1-6,00%) = € 38.070; wvalere che si
appros=ima in cifra tonda & € 38.0040= {Diconal Eura

Trentottomila}l .

Tx& k¥
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STUDIC TECHICO Geom. Antonio Graziano
Via Giovanni XX} n.10, 71035 Lucera (FG)

4 QUESTITO N, 4 - his: “alla specificazione, in forma Eabellare,

delle superifici .7

La sguperficle lorda commerciale dellfimmebile {51le) & stata
calcolata in conformita di gquante indicato nellfallegato n.2 del
Manuale della Banca Dati CMI edite dallfAgenzia delle Entrate.

Essa risulta pari alla scomma:

A) della superficie dei wani principall e degli accessori
diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate
dal muri interni e perimetrali;

B} della superficie omogehelizzata delle pertinenze di usoe

aaclusivo:

- di ornamento (terrazze, kalconi, patii e giardindi}:
— di servizic {cantine, postl autec coperti e non, box,stc.};
- wverande/portici/tettoie,

COEFFICIENTI DI OMOGENEIZZAZIONE:

*» Per la superfiecie utile (A): 1,00

» Per superfici accessoriet:
comanicanti con vani princ. {5al: 0,50
non cormunicanti con vani princ. {Sa}: 0,25
# Per la superficie di terrazzi & balconi (5nr)
fino a 25 mg: 0.30
oltre 25 mg .10

& Par superfici szcoperte di giardini e cortili (Sc)

- fino al quintuple della superficie dell’unita

principale: ¢.10

- par le superfici eccedenti: 0.02

Ycantine, soppalchl, settotetti box e locali deposite,

(=3
w
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I caleoli vengono ordinati e raccolti nella seguente tabella S5.01.

(1
2y
{EN

{4}
{51

<% QUESTTO N. 10:

TABELLA 5.(1

N Ciiin, .| COERFC | SLE.
© D, ifoo . DESTINAZIONE | SUFERF. | oMOG, | {(SnxK):
CGESPITE [- .. - VANO- . |'METTA{Sm) | {K] | ‘'mg .
Ingresso e Corridoio 3,73 1,00 3,73
Sogglorng 22,01 1,00 27,01
Cucina i2,17 1,00 12,17
disimpegno 1 3,28| 100 3,28
Loc. lavanderia 2,79 1,00 2,79
g Ragnp g,iz 1,00 6,12
= |Lettol 14,85] 1,00 14,86
E disimpegno 2 6,02 1,00 6,02
= Letto 2 12,54 1,00 12,54
g rip. 1 156 1,00 1,56
= rip. 2 8,29 1.00 8,25
] locale caldaia @) 2,02l 050 1,01
terrazzo a livello = 2500 030 7,50
terrazzo a livello t3) 27443 410 27,443
muri est, / interni 2944 100 20,44
Tot. Mg (1) 100,39
Tot, Mq (2} 129,83
-5 U TOTARESLCABITAZIONE . 1 163,763
o Yano unico 25,95 1,00 25,85
I~ muri est. / interni 411 1,00 4,11
E Tot. ke [1} 25,95
& Tot. Mq {2) 30,06
":  TOTALE SLC BOX AUTD © .. L3006
HOTE:

escluse muri, balconi, terrazze e soppalchi;

Superf. BEsterna comprensiva di muri, lesene & pilastri;
Sup. scoperte kbalconi, similari: 30% per
superfici fino a 25 mg: 10% per sup. eccedenti;
Pertinenze accessorie uso esclusivo: 50%;

Superfici scoperte di pertinenza;l10% fine al guintuple
della superf. Dell’unita
eccedenti.

terrazzi e

principale, 2% su superfici

*xEkkE

“alla verifica della regolarita edilizia e

urbhanistica dei beni .

Ir
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STUDIOC TECNICO Geom, Antonio Graziana
Yla Glovanni XX n.10, 71036 Lucera {F$G)
... el 0881/54.08.39 - Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C: antonio graziano@gecpect
Lfedificio che ospita le due unita immebhiliari staggite comprese
nel Lotto A} & stato regolarmente edificatoe con 1 seguenti titoli
abilitativi edilizio-urbanistici {v. allegatoc A.4}:
» C.E. n"8 del 28/08/1995;
# C.E. di Variante n.11347 del 19/11/1996;
*+ C.E. di variante n.349 del 13/08/1%98;
¢« C.E, di Variante n.6330 del 18/05/2000;
s Aut., Di Agibilita/Abitabilitad del 12/06/2001;
* Permesso a Costruire per cambio dest. dusc Nprot. 18763/04 -

19113/04 del 15/06/2005.

o kW dr

< QUESTITO M, 11: "alla verifica .. omissis .. dellfattestato di

L3

prestaszione energetica .
Fiquardo all’attestatc di prestazione energetica (APE) il debitore
egecutato ha dichlarate che 17 immebile ({abitazione di cat. A/3 -
cespite n.l) ne & sprovvisto. Si & reso cosl necessario provvedere

glla redazione dellfAPE a firma di un tecnico certificatore

incaricato dalle scrivente C.T.U., nella persona del Geom. Q

“da Lucera. Dali calcoli effettnati e dalla consaguente
emissicone della relativa certificazions & risultato che 1'immokile
appartiene alla classe energetica D — Prestazione Energ. Globale:

229,4 kWh/mg anno (vedi allegato A.5).

* hkoh Xk

% QUESITO HW. 1lifab): Yaorcertare se essi risultine regolarmente

o

aceatastati ..

15
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STURIG TECNICO Geom, Antonio Graziano
Via Giovann! XXl n.10, 71036 Lucera [FG)
Tel. 0881/54 .08.39 — Celi,-329/40.90.859 - IndIrlzzo P.E.C.: antonlo.graziano@geopec.it

Gli irmobili staggiti del presente Lotto 2) risultano tutti
accatastati {vedi allegato A.6),

ERERE

< QUESITO W. 11/b): “wperificare la conformitd tra gquanto

rilevato in sede di soprallvogo e guante desumibile dalle

planimetrie catastali in attl .7

Dal confronto delle planimetrie catastali dei due cespitl compresi
nel Lotto A) con la situazione reale riscontrata in sede di
sopralluoge & emerse che guante ripeortate agli atti catastali &

sostanzlalmente conforme allo stato di fatto attuale.

Per quanto attiene l'omessa indicazione di aleuni dettagli, tipe
il caminette nel wvano soggiorno, plecoli muretti ed altre
trascurabili imprecisioni, si rimanda a guantoc contenuts nella
circolare n. 2/2010 emanata dall'Agenzia delle Entrate, Sezione
del Territorio, dove wvengono precisati gli obblighl introdottl dal
comma 14, dell'art. 19 del D.1. n. 78/2010., In particeolare & stato
chiarite che in presenza di difformitd di scarsa ril;avanza tra lo
stato di fatto di uwn immokile & la sua configurazione ﬂatas.tale
{spostamenti di porte, tramezzi, presenza di elementi di arredo
architettonicl gtel ) non & chblligatorig presentare la
dichiaraziene di wvariazipne in catasto, dato che gli interventi

noen vannge ad intaccare la rendita.

<> QUESTTO N. 11/e}: Maccertare se sianpo stati costrulti prima

del 31/05/1867, ovvero successivamente a fale data .7

16
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STUDIO TECHICO Geom. Antonlo Grazlano
Via Glovanni XX/l n.10, 71036 Lucera {FG)
Tel. 0881/54.08.39 — Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.: antonlo.grazlano@geopec.lt

I due immobkili cestituesnti 11 Lotte A) sone stati edificati
entramibli in epoca successiva al (1/09/1967,
Per quanto riguarda gli estremi dei titoli

abilitativi/avtorizzativi si rimanda a guanto gia trattato nella

risposta al gquesitoe n. 10,

* koo

< QUESTITO N. 1i/d): “werificare se siance stati realizzati nel
rispetto delle nerme edilizgie in vigore all’epoca della Ioro

L

castruzione

Dal confronte della documentazione ariginale esibita dal debitore
esecutate {della guale ¢ stata riprodetta copila in allegatoc n,
2.4) con la situazicne reale rilevata sul poste & emersc che
entrambi g9li  immekili facenti parte del leotto A) sono  stati
realizzati nel rispette delle norme edilizie wvigenti all'epoca
deila c¢ostruzione, E’ stato altresl accertate 11 sostanziale
riscontro tra quantoe assentitoe dail titoli akilitativi c<on quanto

in concreto realizeato.

¥  QUESITO WN. 1i/e): “descrivere, ove presenti, le opere

o

abusive, precizande se sianoc o meno suscettibili di sanatoria ..
In entrambi i cespiti ceostituenti il Lotto nan sono state rilevate
opere realizzate abusivamente.

LR

< QUESITO N. 11/f}: ‘T"per l‘edilizia convenzionata, accertare se

L

la proprietd del suelo ...

17
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STUDIC TECNICO Geom. Antonlo Graziano
Via Glovanni XX n.10, 71036 Lucera [FG)
Tel DBEUSd {]E 35 Cell 429/40,90, 859 fndlrizzu P E. C antanln graz[anu@genpec it

Fer le duoe u.i, comprese nel Lottoe A) la proprietd del suclo su
cutr sorgono 1 beni pignorati neon appartiene ad Enti di natura
pubk:lica, né risulta soggetta a wincolli privatistici di altre
genere. Far completazza d'infaormazione 5i segnala che
relativamente alla destinazione dfuso delle superfici 11 suple su
cul & state edificate 1o stabile & gravate dallfatto dfebbligo
ediligio a favere del Comune di Vieate, ricevuto dal notaio

—di San Severo in data 22 Iuglic 1995, Reg. il

DB/DB/S1985 al n. 1013 e trascritte a Foggia in pari data ai n.ril

13051/10265.
LR &N
TABELLA RIEPILOGATIVA DEI VALORI STIMATI
W DENTIFICEZIONE | vavore oL | VALORE A
Id. | U R BENE - B[ BASE"
Id.. '-INTERG i P:RSTA DEL

APPERTRMENTG CRT ﬁfS
Al | VIA DANTE ALIGHIERI H. € 300,600
123 VIESTE; PIANO 3°

BOX AUTO CAT. C/&6 VIA
A7 | DANTE ALIGHIERI N. 119 € 38.000
VIESTE; PIANO 5-1

€ 338.600

DICONSI EURC TRECENTOTRENTOTTOMILASEICENTO,

IL TECWICO

Geom. Antonioc Graziano
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STUDIO TECNICO Gaom. Antonla GRAZIANG
Vla Glavanni XK1, 10
71036 - LUCERA (FG)
TEL. 0B81-54.08.3%
CELL. 329—40.90.85%

Iscritto nell'Albo del Collegio dei Geometri
di Lucera al N° 1207
P.E.C.: antonlo.grazlano@geopec.it

TRIBUNALE DI FOGGIA
IIT SEZIONE CIVILE
Ufficic Espropriazicni Immckiliari

oaoooo

Esecuzione Immobiliare n. 504/2016 R.G.Es.
Giudice dall’Esecuzione D.=ssza Stefania RIGHANESE

Parti:

Creditore: NN

Creditori intervenuti:

=ex art, 111 c.p.c.

Debitore: QUMD

ALLEGATO B.1l (uorro B

STIMA DEL LOTTO B

RISPOSTE AI QUEEITI N.:
N -4)-4big)-10)-11)-12/a)-11/b)-11/c)-11/d}-11/e) -11/1f) .

IL TECNICO:

Geom. Antonie Graziano
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STUDIQ TECNICO Geom. Antonio Graziano
Viz Giovanni XX 0.1, 71036 Lucera (FG)
Tel. 0881/54.08.39 — Cell. 329/40.90.85%9 — indirizzo P.E.C.; antonfo.grazlano@geopec.it

ALLEGATO B.1 - LOTTO B

TRIBUNALE ORDINARIO DI FOGGIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

o&o0aono

Givdice Esecutore: Dott.ssa Stefania Rignanese

R.G.E.I.:N°504/2016

wRR KRR

1l presente allegato contiene la stima dei valorli e la risposta al
gquesiti nn, 13 —41-4kisy-103-113+-11/a)-11/b)-11/c)-11/d)-11/e} -
11/£, che riguardane esclusivamente 1 beni staggiti di segquito

indicati, compresi nel

LOTTO B:

Wl cempite oo || FollaSube) Cat.
| ADPARTAMENTO CAT. A/10 VIA B N

1
B.1 | DANTE ALIGHIERT N. 117-123 |1%] 1307 | 3 | A/10
VIESTE; PIANC TERRA-S1

*kkd

< OUESTITO N. 3: “alla analitica descriziocne dei bkeni .7

I1 bene inseritoc nel lotto B) interessato dalla procedura risulta
analiticamente descritto come segue:

tppartamentoe ubicato ail piani T-81 della scala &), facente parte
del complessc condominiale site nel Comune di Vieste alla localita
*Pantaniello”, comprese nel pilane particolareggiate della zona

commerciale e direzionale depominata “D4™.

ILa u.i. e censita in cataste {N.C.E.U.} con 1 gegquenti

identificativi;
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STURIO TECHICO Geam. Antonlo Grazlang
Wia Giovanni ¥¥Il| n,10, 71036 Lucera (FG)
Tel. 0881/54.08.3% — Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.: antanlo.graziano@geopec.it

Foglio | P.1la | Sub, | Cat, |Classa | Conzistenza | Rendita €

14 1307 3 A/10 2 5 vani 1457,73

Attualmente in Ditta:

| D o - G ) i G
C'.F.“ per la plena proprieta’ e per la guota di

1/1 in regime di separaricone del beni.
docessi:
1’ appartamente, ubicate ai piani T-S1, & dotate di doppic
ingresse, wuno attraverso 1'androne condominiale della Scala  (A)
corrispondente al civico n.l23 di via Dante Alighieri = lfaltro
dalla =cala esterna che conduce al civico n. 117 della stessa via,
dalla parte del prospetto retrostante (vedi foto).

Distribuzione interna dei wani:

L’ immobile, destinate ad uso ufficio, 81 sviluppa =su due livelll
di pians. Entrandoe dalla porta di capeoscala posta nell’androne
comune del civico n. 123 ai accede 2ll’ ingresse del piane terra;
sulla destra <'& un primo vano, dotato di un plceolo terrazzino a
euli 81 accede da una porta-finestra. D1 seguite, procedende
dall”ingresse, si trovano due disimpegni, un bagne ed altri due
vani, wnao dei guali provvisto di scala a chipecicla che conduce
alla stanza-archivio ubicata al piano seminterrate. Il bkagno €
stato controsgffittato, ricavande nel veolume cosl obtenuto un
piceolo ripostiglic soppaleato, con ante di accesso poste nel vano
n., 1 {(vedl fote allegate}.

Lfimmobile =31 completa di due terrarzzi a livelle ad usce esclusive,

une plu grande, ubicato nell’angole nord-ovest, al guale si accede

Finmeto Oa: GRAZIAND ANTOMKD Emesse Da: ARUBAPED 5.P.A. NG GA Z Sefialh 213504007 c5680 daT3aT Sacl 3200807
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STULDHO TECNICO Geom. Antonio Graziano
via Glovannl XXl n.10, 71036 Lucera {fG)

Tel, 0281/54,08,39 - Cell, 326/40.90.859 - indirizzo P.E.C.: antonio.graziano@geopec.|t

dai wani nn. 1 e 2 e l7altro, di minori dimensioni, accessibile
esclusivamente dal wvano n.3 {vedi planimetria).

531 precisa che la stanza ubicata al pians 3.1 era in origine un
hox auto, con accesso dalla corsia di manowvra condominiale posta
al plane autorimesse dellec stabile. Sucgessivamente la  porta
carrabile del box & stata murata dall’internc ed & stata praticata
un’apertura c¢lreolare nel solaio, realizzande la scala a
chioceinla che collega 11 vano con 1*appartamento-ufficio del
planc  terra (fusione per  accorpamente delle due  unita
immpbhiliari). La wvariazione & stata reaslizzata nell’ambite della
pil ampia serie di interventi edilizi effettwati suv alcune u.l.
dell’edificio condominiale con C.E. n. 6330, in variante alla C.E.
n. 8/1995 e successive,

Nella stessa .E. di variante era prevista anche la costruzione di
un piceole vano disimpegne <¢he non & stato piv realizzato,
riportate in planta di progetto in posizione antistante il locale
caldaia sul late nord del terrazzing esterno.

le principali caratteristiche cegtruttive dall’edificio
condominiale che oapita 1'immobile possonge cosi riassumersi:

Struttura portante: in cemente armato tradizionale, <on travli e

pilastri poggianti su fendazioni del tipo a trave gontinwa. I
solai sono in latero-cemente con travettl in c.a.p. ed interposto
elemente in laterizio leggero. L7intero comparte edilizie che
ospita 170.I. in guestione & costituito da differenti corpl di

fabbrica, fra loro separati da giuntl tecnieci di dilatazione. Uno
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STUDHO TECNICO Geom. Antonio Graziano
Yig Giovanni XXill n,10, 71036 Lucera {(FG)
Tel. 0881/54.08.39 — Cell. 329/40.90.859 — indirizzo P.E.C.! antonio.graziano@gecpec.it

di  guesti, adiacente allfappartamento {Bl}, g1  trowva in
corrispondenza del ¢onfine con il wano dellfandrone scala {A).
Coperture: copertura piana del tipe a terrazzo, impermeabllizzata
2 pavimgntata con mattonelle in grés ceramice antigelive della
pezzatura di em 30x30.

Prospetti esterni: le facciate del fabbricato sono costituite da

muratura di tompagne in  blocchi  forati di laterizie tipo
“Alveolater”, rifiniti all’esterne con intonace e dipintura a base
di copolimeri wvinilici, plgmenti e sabbie di gquarze (gquarze
plastico) .

Scale & pianerottoli: la scala condominiale interna che collega 1

vari livelli di piane & pavimentata con lastre lucide in pietra
naturale di Apricena., La scala interna che collega il piano terra
al wvang sottestante posto al piano 8.1 & stata realizzata con
struttura portante in g.z., pavimentata con lastre in piletra e
priva di ringhiera di protezione.

Pavimenti e riveztimenti: All'internce 1 pavimenti sono in

monacottura di ceramica: le pareti del bagne sono rivestite con
mattonelle di ceramica,

Serramenti esterni e porte interne: G1li infissi esterni sono in

lega di alluminie, del tipe ad ante a battente, con specchiature
composte da doppic vetro del tipe a camera isoclante 4-17-4, Gli
infissi esterni gonge  provvigti  di serrande metalliche di
protezione in ferro zincate. Le bussole interne sone in legno
tamburato, del tipe a battente,

Vani di zervizio - Apparecchi sanitari e rubinetterie:
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STUDIC TECHICO Geom. Antonlo Graziano
Via Gigvanni XX n.10, 71036 Lucera [FG)

Il bagnoe & provvisto di tazza a sedile, lavabo e piatto doccia con
c¢hiusura a box. Gli apparecchi sanitari sono in porcellana
vetrificata (vetrochina) e le rubinetterie sono in ottone cromato,
del tipe a miscelatore monocomande (vedi foto).

Tinteggiature g decorazioni:

Le superfici di pareti e soffitti sono intonacate a civile e
tinteggiate rispettivamente con idropittura lavabile = tempera;

Impianto elettrico: L’'impiantec elettrico ¢ del tipo sottotraccia &

file afilabile, con canaline e cassette di derivazione in EVC
auteestinguenti, dotato degli wsuall dispositivi di sicurezza.

Impiante termice {riscaldamentc e raffreacamento): lTimpianto di

riscaldamento & del tipo a ventilconvettori (Fancoll}, con doppic
generatore di calore: uno costituito da caldaia murale alimentata
a gas metane e lfaltroc a mezzo pompa di calere gelettrica del
tipo aria/acqua per riscaldamente e raffrescamento. La caldala a
gas per 11 riscaldamente e la produzione di acqua calda ganitaria
& posizionata in apposito locale esterno, mentre 1l’'unita esterna
della pompa di calore si trova collecata a pavimento sul
terrazzino esternc del wvana n. 3.

Impiante citofonico: Con apparecchio per ricezione audio e video,

dotate di dispozitive apri-porta.

Altezza utile interna: 1° altezza interna dei wvani al plano terra

misura m 3.50, ad eccezione del bagno, che essende stato
controsoffittato ha unfaltezza di m 2,50, Il wvana al pianc

geminterrato ha un*altezza di m 2,87.
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Allacrci e forniture di servizi: il fabbricato & allacciate alle

reti di distribuzione pubbliche per la fornitura ed erogazione dei
servizi di agcqua potabile, fogna, elettricita e gas.

Gli impianti elettrico, idrico-fognante e di riscaldamento sono
provvisti di certificazione di conformita.

Stato di manutenzione e conservazione: 17 immobile possiede

finiture di grade medio e si trova nel complesso in buono stato di
conservazione @ manutenzione,
Per ogni altro date si rimanda agll elaborati grafici e alla

documentazione fotografica allegati alla perizia.

*xE¥x k%

4 QUESITG N. 4: “"alla stima dei beni in baze al valore di

mercato ... "

FREMESSA :

Gli immokili oggette di stima del presente LOTTO A appartengeono
tutti al debitore esecutato per la piena proprieta e per la guota
gi 1/1 in regime 3di separazione dei beni.

CRITERTIO DI STIMA:

Per la determinazicne del wvalore si adotterd il metodo di stima
gintetico, basato sulla comparaziong dei prezzi di mercato di beni
similari a quello da stimare. Il procedimento prevede di assumere
come termine di confronte un parametro tecnice/economice la cuil

grandezza risulti direttamente proporzionale al wvalore, che
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generalmente & rappresentato dallfunita di  svperficie lorda
commerciale {Slcil.

tlel waso in eui, pur persistende una generale similaritd, si
riscontrine difformitd di apprezzabile rilevanga in relazicne a
gpecifici aspetti, si procederd applicando coefficienti correttivi
che terrannc conte delle eventuali minus ¢ plus valenze del bene
cggetto di stima, rispetto a guelli ordinari presi a riferimento.

METCDOLOGIA DI CALCQLO

51 prendono a riferimente beni comparakill con il bene cggetto di
stima {¢ice ¢on caratteristiche estrinseche ed intrinseche
analoghe) per i quali & peossibile pervenire alla conoscenza deil
valorl di compravendita /o scambio.

Espletata l'indagine di mercate, 1l wvalore (Va} del hene ocogetto
di stima wiene a determinarsi come segue:

{(Val)= Pmu x Slc x {(1- T a).

dove:
Py = prezzo medio unitario {da indagine di mercato);
Sle = superficie lorda commerciale;
¥ o = sommatoria dei coefficienti correttivi applicati.

Normalmente i1 dati relativi ai wvaleri di (Pmu} wvengono attinti

dalle seguenti fonti:

o indagini di mercate su vendite e logazioni tra privati con
informazioni, anche riservate, attinte da operatori economici

del settore;

1 Per 8lc =i intende la superficie leorda comprensiva delle murature sia

interne c¢he esternes, altre che delle superfici sqoperte ed agrcessorie cosi come
congiderate nel suecsssive paragrafo {wedi Risposta al Ouwesito 4 - bis),
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Via Giovanni XXl n. 10, 71036 Lucera {FG)
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o prezzi correnti di mercato rilevati da indagini suw siti web
(borsine immobiliare.it) & da fonti emarografiche
specializzate;

= quotazioni dell’Agenzia del Territorio OMI (Osservaterio del

mercatc immeobiliare) .
A tale proposito si wveda l'allegato n. E.2, dove si riportano i
valori deli borsini immobiliari aggiornati al 2012 e quelli OMI
editi dall’ Agenzia delle Entrate — annc 2018 - 2% Semestre - in
relazione a tipologia, fagelia di appartenenza e microzona
catastale, In base alla wvalutazione ponderata dei dati derivanti
dalle fonti di consultazione  sopracitate e tenuto conto
dell”attuale situazione del mercato immobiliare, wvengono assunti
per (Pmu} i1 walori seguenti: Pmu = € 1,950/mg
ETIMA DEI VALORI

Momento della stima: {(Maggio 2018 ).

Preliminarmente vengone conteggiate le superficl lorde commerciali
ed 1 fattori correttivi incidenti sui due cespiti.

¥ DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI:

sulla base delle planimetrie catastali e dei rilievi metricl
effettuati si ecalceola la Superficle Lorda Commerciale ({slg)? di
ciascun cespite, che rizulta essere di: 8le = mg 146
NOTA:

» Conformemente a gquanto dettate nelle linee guida del Manuale

CMI (allegato 2 edito dallfAg. delle Entrate} le superfici

‘2i wveda a tal proposito il caleolo in forma tabellare {Tab. S.01) cen la
apecifica del cosffigienti di omogensizzazione adottati, x_riportatj_ nel
sunnessivo paragrafo (Risposta al Cuesiteo 4 - bis);
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lorde calcolate sone state arrotondate all'unita.

¥ FAYTORI CORRETTIVI ALLA STIMA:

I dati vengono riassunti nella seguente tabella:

per opere e manufatti da rimwovere

i per lo stato d’uso e manutenzigne 3,00%
2 per lo stato di possesso

3|per i vinceli ed on. Giur. non elim.

4 per oneri regolar. Urbanistica

5 per oneri regolar. Catastale 0,18%
ﬁ per assenza di garanzie per vizi 3,00%
4.

g

per altri cmerl e pasi

sy

¥ -.som;a !}ELLF nmmmnt' IR i

Per il fattore correttivo n.5 si & pervenunti al relative wvalere
percentuale attraverso i1 seguenti conteggi:

Per la regolarizzazione catastale:

i considera un coste complessivo di € 500 (vedi risposta al

Quesito n. 11/e) da cul si ricava: € 500/(Slc x Pmu)= 0,618%

CALCOLO DEL VALORE INTERO DEI BENI:

(Vai}= Pmul x Sler x (1- § ol);

{(Val= € 1.950/mg = mgq l46 x (1-6,18%] € 267.105; walecre che =i
approssima in cifra tonda a € @ 267.000= {Digonai  Eure

DuscenteBSessantabettemilal .

EE TR A

i0
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< QUESITO N. 4 — bis: “alla specificazione, in forma tabellare,

delle superifici .7

La superficie lorda commerciale dell’immobile (§le} & stata
calgolata in conformitd di gquante indicato nell’allegate n.2 del
Manuale della Banga Dati OMI edito dallfagenzia delle Entrate.

Ezza risulta pari alla zomma:

A) della superficie dei wani principali e degli accessorl
diretti, comprensiva della gquota delle superfici occupate
dai muri interni e perimetrali;

B] della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso

asclugivo:

- di ornamentec {(terrazze, balconi, patii e giardini):
- di servizio (cantine, posti auto coperti e non, box,etc.);
- verande/portici/tettole.

CCEFFICIENTI DI OMOGENEIZEAZIONE:

# Per la superficie utile (A}): 1,00

s Per superfici accessorie’:
comanicanti con wvani princ, (3a): 0,50
non comunicanti con vanl princ. (Sal: 0,25
¢ Per la superficie di terrazzi e balconi (Snr)
fino a2 25 meg: 0.30
cltre 25 mg : 0.10

» Per superficl scoperte di glardini e cortili {Sc)

- fino al guintuplo della superficie dell’unita

principale: 0.19

- per le superfici eccedenti: .02

Jcantine, soppalchi, sottotetti box & locali depositoe.

[
i
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I calcoll vengono ordinati e raccolti nella seguente tabella S.01.

2y
2y
EH

ta
=)

- QUESITO N, 10:

TABELLA 5.01

. o Y COEFF. ;| © '5LC .
D, o[ DESYIMAZIONE -.° | 'SUPERF. | OMOG. | (Shix{K)
CESPITE | . ... vaNo ' ['NertAaisn}| Wy | mq-

E Ingresse e Corridalo 8,68 1,00 8,68

= vano 1 21,17 100 3117

o scala interna {4) 254 0,50 1,27

g disimpegna 1 3,03 1,00 3,03

3 disimpegno 2 4,51 1,00 4,51

=] Bagno 4,94 1,00 4,94

2 lvano 2 16,90 1,00 16,90

5 vano 3 10,601 1,00 10,60

F_D locale caldaia i 238 050 1,18

o terrazzi a livello (3 25000 0,30 7,50

E terrazzi a livello (33 24,38 0,10 2,44

E muri est. / internl 15,48 1,00 15,48
& Tot. Ma (1 84,73
=X Tot. Mg (2 100,21

- - TOTALESLCP.TERRA . - - . [+ 107,70

- Vano unico 30,56 1,00 30,56

v scala interna (9 2,54] 050 1,27

g muri est. finterni 23| 100 6,23
= Tot. Mg (1} 33,10
Tot. Mg 39,33

S TOTALESLEP,SA. 0 0l 38,06

NOTE :

escluse muri, balconi, terrazze e soppalchi;

Superf. Ezterna comprensiva di muri, lesene e pilastri;
Sup. scaoperte bkalconi, terragzi e similari: 30% per
supertfici fine a 25 mg; 10% per sup. eccedenti;
Perftinenze aceessorie usc esclusivo: 50%;

Superfici scaperte di pertinenza:l10% fino al gquintuplo
della superf. Dell’uwnitd principale, 2% su superfici

eccedent i,
w kA k

Yalla verifica della regolarita edilizia e

urbanistica dei beni ..

o~

12
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L'edificie che ospita 1 unitd immobiliare staggita compresa nel
lotte B) & state regolarmente edificate c¢on 1 seguenti titeli
abkilitativi (vedi allegateo B.4):

» C.E. n"8 del 28/08/1995;

» C.E. dil Variante n.11347 del 19/11/139%96;

* C.E. di Variante n.349% del 13/08/1998;

+ C.E. di Variante n.&330 del 18/05/2000;

« Aut, Di Agibilita/Abitabilita del 12/06/2001;

¢ Parmesso a Costruire per cambio dest. d’usc N°prot. 1B763/04 -

19113/04 del 15/08/2005,

wE kAR

4 QUESITO N. 11: ."alla verifica .. omissis .. dell’atfestato di

prestazione energetica .7

Riguarde all’attestato di prestazione energetica (APE) il debitore
esecutato ha dichiarato che 1fimmobile {abitazicne di cat. A/3 -
cespite n.l) ne & sprovvisto. Si & resc cosi necessaric provvedere
alla redazione dell’2PE a firma di un tecnice certificatore
incaricato dalleo scrivente C.T.U., nella persona del Geom.-
O o lucera. Dai calcoli effettwati e dalla conseguente
gemissione della relativa certificazione & risultate che 1fimmobile
appartiene alla ¢lasse energetica D - Prestazione Energ. Globale:
340,4 kWh/mg anno (vedi allegato B,5).

k& RAR

< QUESITO N. 1l/a}: “aocertare fe egsl risultina regolarmente

o

gocatastati .

13
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L’ immobile compreso nel presente Lotto B) risulta accatastato

fvedi allegate B.6 - documentazione ipotecaria e catastale}.

*HEEE

& QUESITQ N. 1l/b}: “warificare la conformitd tra guanto

rilevate in sede di sopralluoge e quanto desumibile dalle

o

planimelrie catastali in atti ..

Dal confronte delle planimetrie catastali con la situazicne reale
riscontrata in sede di sopralluocge e emerse che guanto riportato
agli atti catastali & sostanzialmente conforme alle stato di fatto

attuale, tranne per i sequenti aspetti:

. Vano al planc seminterrato:

1. Diversa rappresantazione della poesizione della scala interna;
2, Chiusura del varco di accesso comunicante con la corsia box

condominiale non aggiornata in mappa catastale.

. Vanli al pianc terra:

l. Diversa rappraesentazione della distribuzione interna del vani

nella zona compresa tra 1'ingresso e il bagno.

Conclusioni: si tratta in buona sostanza di differenze di modesta

entitd che hanno sgarsza  incidenza sul valori della rendita,
tuttavia tenuto conto del fatto che per il wano ubicato al planc
seminterrato la planta catastale non riflette pia la situazione
esistente, con particelare riguardo alla chivsura dellfaccessco

attraverso la corsia condominiale dei box, al fine Jdi realizzare
id
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1’ esatta corrispondenza tra mappa catastale e situazione reale, €
paraere dello scrivente che si debba comungue provvedere
all’aggiornamente della  scheda. Il gosto sgtimate per la

regolarizgazione catastale & di € 500,00,

4 QUESITC N. 1l/c): ‘“acecertare e siang stati cestruiti prima

E

del 01/08/1867, ovveroe successivamente a tale data

L' immobile del Lotto B} & stato edificate in epoca successiva al
01/08/1967.

Per guanto riguarda gli egtremi del titeli
abilitativi/autorizzativi si rimanda a guante gla trattate nella

risposta al quesito n. 10.

hkh AR

4  QUESITO N. 11/d): ‘“verificare se sianc stati realizzati nel

rispetto delle norme edilizie in vigore all’epoca della loro

costruzione LY

Dal confronte della documentazione originale esibita dal debitore
esecutats f(della quale & stata riprodetta copia in allegato n.
B.4} con la situwazione reale rilevata sul poste & emerso che 17
immobile facente parte del lotto B} & state realizzato nel
rispetto delle norme edilizie vigentl allfepoca della costruzione,
Bf stato altresi accertate 11 sostanziale risceontre tra dquanto
assentito dai titeli abilitativi eon gquantos  in conereto

realizzato.

15
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<% QUESITG N, 1l/e): “descrivere, ove presenti, Ile opere

abusive, preciszando se sianc o menc suscettibili di sanatoria .7

Non sono state rilevate opere reallzzate abusivamente,

Trxk4 kA

N’ QUESITO N. 11/f): ‘“per lYedilizia convenzionata, accertare se

la proprietda del suolo ...7

la proprieta del suole su cul sorge i1 bkene pignorate non
appartiene ad Enti di natura pubblica, né risulta soggetta a
vingoli privatisticid di altre gensre. Fer completezza
df informazione =i  segnala c¢he relativamente alla destinazione
d*uso delle superfici il szuole su cui & state edificate lo stabkile
& gravato dallfatte d'obbligo edilizio a favore del Comune di
Viaste, rigevutc dal notaio Lorenzo Cassanc di San Severo in data
22 Luglio 1995, Reg. 1l 08/08/199%95 al n. 1013 e trascritte a
Foggia in parl data ai n.ri 13051/10265.

T H R R

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI VALORI STIMATI

5> | IpENTIFICAZIONE - |vaLome pet [ VALOREA

ad. | 0 L TbEL | Coeewm | p, DASE

R R L et B ASTA DEL
" GESPLTE | . INTERO ' LOT10 B

APPARTAMENTO CAT. B7L0D
B.l | vIA DANTE ALIGHIERI HN. € 2a7.000 | € 287,000
117-123; PIANT T-S1

DICONSI EURO DUECENTOSESSANTASETTEMILA.

IL. TECNICO

Geom, Antonic Graziano
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