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ING. M%GRASSI
La soffoscritta ing. Miriam Grassi (GRSMRM89B64L418D), nata a Tricarico (MT) il
24.02.1989 e con studio professiondle in Manfredonia alla Via Calle del Porto, Torre
B snc, iscriffa al’ Ordine dedli Ingegneri della Provincia di Foggia al n. 2976, nonché
all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Foggia, In data 19.10.2022 ha acceftato
I'incarico di esperfo, prestando il giuramento dirito, conferitole dal G.E. dr.ssa Patti
Valentina  con  decreto  del 30.06.2022. Contestudimente all'accettazione
venivano posti i quesiti, nonché le istruzioni per l'espletamento dell’incarico e
concesso il fermine di 90 giorni per il deposito della relazione a decorrere dal
19.10.2022.
OPERAZIONI PERITALI

Dopo accurato esame della documentazione contenuta nel fascicolo telematico
della procedura in oggetto e I'acquisizione di altra documentazione ritenuta
necessaria per l'esplefamento delllincarico ricevuto, la sottoscritta in data
17.11.2022, ha eseguito il sopralluogo in presenza della signora

avvisata con raccomandata del 26.10.2022 e successivamente contattata
telefonicamente per concordare il giorno del soprallucgo. La scrivente ha
ispezionato gli immobili censiti nel N.C.E.U. di Apricena al foglio 21 part. 381 sub 7
sub 9, effettuando rilievi, misurazioni e fotografie, come da verbale allegato

(all.n.1).

La sottoscritta ha acquisito la documentazione necessaria per la redazione della
presente relazione presso gli Uffici tecnico, di stato civile, anagrafe di Apricenda e

I’Agenzia delle Entrate — Territorio.
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ING. MIRIAM GRASSI

RISPOSTE Al QUESITI

La sottoscritta C.1.U, procede all’analisi del QUESITO N. 1):

controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all’art.
567, comma 2, c.p.c. (estratto del catasto, certificati delle iscrizioni
e traserizioni, a favore e contro, relative al compendio pignorato nei
venti anni anteriori alla trascrizione  pignoramento, atto di
trasferimento anteriore di almeno venti anni alla trascrizione del
pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice dell’esecuzione

quelli mancanti o inidonei, senza proseguire nelle operazioni di stima;

RISPOSTA. La documentazione agii atti & completa, posto che il credifore procedente
ha prodotio il cerfificato notarile attestanie le risultanze delle visure catasiali e dei
registri immobiliar relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, in conformita al disposto di cui all'art. 567, comma 2,

c.p.c..

QUESITO N. 1) - bisiricostruzione delle vicende traslative degli Aimmobili
pignorati nel ventennio anteriore al pignoramento, sulla base della
documentazione gida in atti, esplicitando i vari passaggi (senza
effettuare rinvii per relationem alla documentazione in atti o alla
certificazione notarile della gquale non & sufficiente ripoxrtarne
pedissequamente il contenuto} e dando atto delle eventuali variazioni

catastali che hanno interessato I1/immobile pignorato nel corso del tempo;

RISPOSTA. | coniugdi nato ad
nata d
ranno acquistaio con atto di compravendita per notar Follier
Luciano Mattia del 20.03.2002, tfrascritto a Lucera il 23.03.2002 al n. o 2122, per la
quota di % ciascuno della piend proprietd in regime di comunione legale dei beni,
I'immobile censito nel NCEU al foglio 21 particella 381 sub 7 dalia ditta

8 , hata in, il
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ING. MIRIAM GRASS
. hato ad
Wanne dcguistato con atto
di compravendita per notar De Candia Pasquale del 27.08.2007 frascritto a Lucera i
14.09.2007 al n. rp 5869, per la quota di % ciascuno delld piena proprietd in regime di

comuhione legale del beni, I'immobile censito nel NCEU al foglio 21 particella 381 sub
9 dalla ditta |

- Entrambi gli immobili pignorati distinti ora nel NCEU ql foglio 21 plia 381 su 7 e sub 9
(quest'ultima in origine 381/2 graffata 381/4) erano intestati o '
nata  a
er la quota di % ciascuno della piena
proprietd  per averli acquistati dag in virtt di atto di
compravendita per notar Parasassi del 13.04.1978 frascritfo a Lucerd |l 06.05.1978 al
n.rp 350506,

- Per effetto della denuncia di successione del de cuius (n.481 vol.173
frascrifta a Lucera il 26.09.1985 al n.rp 5273), la quota par a % di piena proprietd
del'immobile distinto nel NCEU foglio 21 plla 381 sub 7 passa a
e la quota di % di plena proprietdt dell’immobile distinto hel
NCEU foglio 21 p.dla 381 ora sub 9 passa
. Aeria quota di V4 ciascuno della piena proprietd.

Non risulta trascritta accettazione di erediid.

- CUTRONE Angela con affo pubblico per notar Scrocco Orfing del 29.12.1993
trascritto a Lucera # 27.01.19%94 ai n. e 588 dona la quota di % di piena proprietd
dellimmobile  distinfo  nel NCEU foglio 21 plia  381/9 a

' er la quota

di ¥ ciascuno della piena propriefd.

- Per effetto della denuncia di successione della de cuius

rascritta o Lucera it 22.02.2000 al n. o 1332} la quota pari a % di piena
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ING. MIRIAM GRASSI

proprietd dell'immobile censito nel NCEU fogiio 21 particella 381 sub / passa d

per la quota di 1/10 ciascuno della piena proprietd. Non risulta

trascritia accettazione di erediid.

_ Con divisione a stralcio per notar Foliieri Luciano Mattia del 29.12.1997 frascrifto a
Lucera 1l 27.01.1998 al n. rp 540 i condividenti

1a viene sciolta la comunione relativamente
alllimmobile distinto nel NCEU al foglio 21 particella 381 sub 7, che viene asseghato
adlla condividente per la quoia di Y% di piena proprieta in regime di

comunione legale dei beni.

Variazioni catastali: in base o nota di variazione n.20053.1/2007 in aiti dal 27.06.2007 1a
particella 381/2 graffata con la pc 381/4 del foglio 21 viene soppressa dando origine

alla nuova particella 381/9 dello stesso foglio 21.

QUESITO N. 1) - ter:verifica della corrispondenza dei dati catastali degli
immobili con quelli riportati dell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, specificando - per il caso in cui riportino dati catastali
non pit attuali — se le variazioni intervenute in epoca anteriore alla
trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, etc.) abbiano

determinato modifiche sul piano della consistenza dell’ immobile;

RISPOSTA. | dali catastali risuttano corrispondenti a  quelli indicati nell'atto  di

pignoramento e nelia nofa di trascrizione. (ali.n.2)

QUESITO N. 1) - quater: verifica della sussistenza di altre procedure
esecutive gravanti sul medesimo immobile, relazionando al G.E., in caso

di esito positivo e previa sospensione delle operazioni peritali;

RISPOSTA. Gli immobili non sono oggetto di altre procedure esecutive cosi come

accertato mediante ricerca ipocatastale aggiornata ai 29.12.2022 (al.n.3}.
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ING. MIRIAM GRASSI

QUESITO N. 1) - quinquies: verifica del regime patrimoniale del debitore, se
coniugato, a tal uopo producendo 1’estratto dell’atto di matrimonio
{ovvero il certificateo di state libero), evidenziando la sussistenza di
eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la

data della relativa annctazione;,

RISPOSTA. L'ufficio anagrafe di Apricend, su richiesta a mezzo pec dei 27.10.2022, ha
rlasciato I'Estratio per riassunto del Registro degli Afti di Matrimonio, dal quale non
risulta alcuna annotazione circa un diverso regime patimoniale dei beni. Pertanto, |

beni ricadono in comunione legale dei beni (all.n.4)

QUESITO N. 2):identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati
catastali, indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali

bertinenze, accessori e millesimi di parti comuni;

RISPOSTA. Piena proprietd per la quota di 1/1 in regime di comunione legate dei beni
delle unita immobiliari costituite da un appartamento e da un’autorimessa, site nel
Comune di Apricena (FG) alla Via Arfuro Toscanini nn. 84-84. Le unita immobiliari
fanno parte di una palazzina di fre piani fuori terra a cui si accede tramite portone
d'ingresso dalla via Arturo Toscanini, menire al locale box mediante saracinesca dalla
stessa via. L'appadrtamento, sito al secondo piano con ingresso a sinistra salendo le
scale, & composfo da un ingresso, soggiorno/cucing, fre camere, un ripostiglio e due
bagni, con balconi sig su \}iq Toscanini che su cortile intermno; & confinante con i vano
scala a nord, con altra proprietd ad ovest, a sud e ad est con esterno. L'autorimessa
al piano terra & composta da un unico ambiente con bagno e piccolo soppalco in
legno, confinante a nord con esterno vig Toscanini, a est, ovest e sud con altre unitd.

Seno censiti ne! N.C.E.U. con i seguenti dati:

APPARTAMENTO
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ING. MIRIAM GRASSI

Via Toscanini 21 381 7 A/3 4 & vani 139 m®  €573,27 -
84, P2,

Apricena
(FG)

.indirizzo Foglio Part. Sub Cat

* 5i infendono escluse le “superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte perfinenzidli e accessorie, comunicanti o non

comunicantl’ (cfr, Provvedimento del Direttore dell Agenzia delle Enfrate 29 marzo 2013).

Il plesso non & dotato di tabelle millesimali, ne di regolamento condominiale.

QUESITO N. 2) - bisiesatta individuazione dei fabbricati e dei terreni
oggetto di pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle
foto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili
anche sul web e sui giti ufficiali degli enti Iocali, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplicitamente atto nella
relazione in risposta al presente quesito e corredando la perizia di un
apposito elaborato grafico in scala recante la govrapposizione tra le
vigenti mappe catastali e foto satellitari od ortofoto per lIla

localizzazione del bene/i staggito/i;

RISPOSTA. Dalla sovrapposizione automatica effettuata dallo sportello telematico
della Provincia di Foggia tra l'ortofoto della Regione Puglia 2016 e la mappa
catastale elaborata dalla Sogei emerge una minima discordanza fraslativa, dovuia al
fatto che lortofote & rappresentata in 3D (fidimensionale) mentre la mappa

catastale & in 2D (bidimensionale).
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ING, MIRIAM GRASS

Sovrapposizione aufomatica foglio 21 part. 381- scala 1:1000
QUESITO N. 3):analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di
planimetrie catastali per gli immobili urbani, delle planimetrie
risultanti dal sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato rapporto di
scala, e di wriproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare
indichi le caratteristiche strutturali e distributive dell’immobile,
1l’altezza wutile interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed
interne, Jlo stato di manutenzione e conservazione, la presenza di
eventuall proprieta condominiali, la dotazione di impianti tecnologici e
Ia loroe rispondenza al D.M. 37/08, precisandone in caso contrario i

presumibili costi di adegquamento;

RISPOSTA. Gli immobili oggetto di stima sono situati a nord ovest di Apricena a 15
minuti o piedi dal cenfro cittadino alla via Toscanini nn. 84-86. Sono post
spettfivamente al secondo piano (appartamento) e al piano ferra {box} di una
palazzina a tre piani fuori terra costruita su concessione edilizia n. 104/1978 (pratica n.
92/78), variante in corso d'opera n. 09/1982, n. 07/92 per cambio destinazione d’uso
da negozio ad dutorimessa per piano terra, n. 14/2002 per cambio destinazione d'uso
da uso dlberge ad appartamenti uso civile e DIA n. 811 del 2007 per imodulazione
delle superfici interne del piano ferra senza variazione di destinazione d'uso. Il plesso &
caratterizzato da sistema costruttivo misto muratura e cemento armato: i muri
perimetrali sono costifuiti da tufi di arenaria dura e malta cementizia di spessore
varabile, | solai sono del tipo laterocementizio con travetti prefabbricati in c.a. |
framezzi sono da 8 cm e redlizzati con laterizi. Esternamente si presenta finteggiato

prevalentemente di beige/giallo con ringhiere verniciate di rosso lafo corfite: in

Via Cadlle del Porto, Torre B - 71043 Manfredonia(FG)
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ING. MIRIAM GRASSI

corrispondenza dei balconi lato via Toscanini vi & rivestimento con piasirelie marroni.
Nel complesso lo sftabile & In buono stafo di conservazione, essendo stato
manutenuto direcente.

Dalla ricostruzione catastale ed urbanistica si evince che gli immobili in esame hanno
subito piccole variazioni net tempo, per I'appartamento irilevanti dal punto di vista
della rendita catastale. 7

Per I'appdartamento la disfribbuzione attuale degli spazi infterni & coerente con ta
distribuzione della planimetria della variante 16/2002 a meno delia posizione della
portafinestra nella cameretta, dimensione del balcene lato corfle e gualche

sliminazione o fraslazione di framezzi.

‘ PLAATA el BECOARIHD 3

O T A
] .
e 2SN [ .
, #4940
g
dangea ahga k4
AL T, A ;5
T
' o
I
ERY] o0y S
<
(3
] "fr H i
o, Sk sl
TAdhLraUn Mk PYRr . wowh .E
Ak ) o g
i -
q ' ¢
4 3
L TEN }'ﬂ [PET LR 8
Ha.dco [N K
N, 3 l"(
3 <
e Esy N3 3
; T
" L !
Y R £
t gt S ¢ - }f u
o N v o
- R [===1 W DORMEE DA | ircma s
Yoo, Sl R E
| d
T :
.00 vy <
[}
%
4
L
YRR Y Y &ub s}
V. 2.6 Ay P «
o
o
<
s e.to ]
JR [
o o L @ B e W e s <
T ALY Yk £ T §
»0g
3 £
u
— -
=
4
. . + TR o
Planimetria variante edilizia 16/2002 3
I
U
<
n
¢

Via Calle del Porto, Torre B - 71043 Manfredenia{FG)
p.iva: 03960270712 - cell: 3386804930 - mail: miriarmgrassi@live. it - pec: miricm.grassi@ingpec.eu

Ing. Miriam Grassi

~0
rrmmbe Plos

i




(7

ING. MIRIAM GRASSE
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ING. MIRIAM GRASS
Nel box si riscontra una suddivisione differente rispetto a quella rappresentata nella
DIA n. 07/2007 prot. 811 e planimetria cafastale del 27.06.2007, con credzione di bagno
e soppadlco in legno (la struttura in legno, per le dimensioni e la fipologia costruttiva,

non calpestabile, pud essere assimilato ad una semplice scaffalatura) come si evince

dalle planimetrie sotto riportate:
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ING. MIRIAM GRASSI

Planimetria DIAn. 07/2007 PROT. 811

aitra u.i,

altra u.i altra u.i.

civ.84

Via Toscanini

Planimetria catastale 27/04/2007

ATII DI COMPRAVENDITA (allegato n.5)
 CATEGORA - FOGLIO . PARTCELLA  SUB,  CC .
' 21 a8l 7 6 vani Euro 573,27 Via To

scanini 88,
Apricena (FG), piano

secondo

PREZZO DI VENDITA

In sede di sopralluogo, effettuato in data 17.11.2022, si & constatato (all.

n.é6:documentazione fotografica e planimetrie stato di fatto (all.n.7) quanto segue.

Dal porfone in via A, Toscanini 86, al secondo piano ¢ sinistra salendo (int. 3), si
accede aftraverso una porta in legne ad un ambiente ingresso/corridoio di 18,90 mq
{altezza 3 m) aeroilluminato da finestra in legno singolo vetro prospiciente su chiostring
interna, collegatc ad un ambiente unico soggiormo/cucina di circa 36,92 md.

L'ambiente soggiormo/cucina risulta finteggiatc prevalentemente di bianco, hda
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ING. M%GRASSI

pavimentazione e bafttiscopa in gres porcellanato. il rivestimento della cucina & in
piastrelle monocottura. L'ambiente & aeroilluminaio da una portafinestra in atuminio
doppio vetro con zanzariere e tapparelle in pve, cassonetto in legno. Dal corridoio si
accede anche ai due bagni fispettivamente di 6,23 mg e di 4,02 mq, entrambi dotati
di finestra in legno singolo vetro prospicienti su chiostrina inferna e pavimentati e
rivestiti con piastrelle in monocottura; ad una cameretta di 11,60 mq tinteggiata di
azzurro e dotata di comunicazione ageroilluminante con i soggiormno, con pavimento in
gres porcellanato; ad una camera da lefto di 19,36 mq, tinfeggiata di beige con
pavimeniazione in monocottura ed aeroiluminata da una poriafinestra a due ante
{in alluminio doppio vetro con tapparelie in pve, zanzariera e cassoneffo in legno),
che affaccia su balcone comune alla seconda cameretta di 13,80 mg con stesse
caratteristiche della camera da letto. Vi & un ripostiglio di 5,08 maq. | parapetti dei
balconi sono in ferro verniciali dirosso. Le porte delle stanze sono in legno.

IMPIANTI: nel soggiomo/cucing & presente una stufa a pellet non collegaia all’
impianto principale di riscaldamento con terminali impiantistici {termosifoni in ghisa) e
caldaia standard (Hermann spazio plus 24 SE). Vi & un condizionatore spiit
caldo/freddo nelia camera da letto, cameretta e soggiorno. L'appariamento e
dotato di impianio elettiico e di lluminazione ed alfresi di impianfo idrico-fognante.
Nella cucina & stata riscontrata una bocchetta di areazione anziche due come
previsto dalla norma UNI 7129:2015. E' stato esibito il libretfo dell'impianto per la
climatizzazione con I'indicazione del rapporto di efficienza energetica, come da D.M.

10.2.2014,

Al box/deposito si accede da via Toscanini n.84 framite serranda in accigio ad
avvolgimento e porta in anticorodal a batftente. Il locale ¢ di 30,00 mqg circa (h.
3,50m) finteggiato di bianco e con pavimeniozione in marmette di cemento. E’
oresente un bagno di 2,39 mqg con altezza 2,.35m e soppalco in legno. Sono presenti
I'impianto diilluminazione e guello idrico.

Si fa presente che in sede di sopraliuogo & stafo riscontrato sulla strada dnfistante al

gardge un basamento in cemento che ostruisce aitualmente il passaggio con una

autovettura. Da informazioni fornite dai debitori &€ emerso che il basamento & stato

Via Calle del Porto, Torre B — 71043 Manfredonia(FG)
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ING. MIRIAM GRASSI

redlizzato dal condominio adigcente per eseguire dei lavori edili e che sarebbe stato

rimosso dopo il completamento dei medesimi.

QUESITO N. 4):stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare
mediante calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella
commerciale, del wvalore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 1’assenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisande tali adegquamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
d’usc e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche
per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrenti ai
fini delle operazioni di bonifica ove sijiano presenti rifiuti tossici o
nocivi;

RISPOSTA. La deferminazione del pit probabile valore di mercato dei beni staggiti
sara effettuata con 1 procedimento sinfefico comparativo, eseguendo indagini di
mercato sul teritorio di Apricena, dirette a reperire | prezzi che vengono praticaii nelle
libere contfratiazioni tra privati relativi ad immobili con le caratteristiche simili a quelli in
esame. Si & tenuto confo anche dei valori di mercato indicati dalla Banca dati delle
quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate relafivamente al primo semestre
2022. Dalla ricerca effettuafa sulla banca dati delle quotazioni immobiliar [OMI) &

emerso (alf.n.8):

UBICAZIONE TIPOLOGIA STATO CONSERVATIVO Vm - valore dimercato (€/mqg)  SUPERFCIE

Min Max (L/N)

BIE:

Apricena, Vid A, ' box ”Normqlé o o 400-600 L**.
Toscanini 84

*Lo stato conservative indicato con lettere MAIUSCOLE siriferisce o guello pib iicorente allinfernoe della ZONA

**Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mg riferite alla superficie Netta [N} o Lorda (L)

Via Cadlle del Porto, Torre B - 71043 Manfredonica(FG)
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ING. MIRIAM GRASSI

La stima dell'immobile, in funzione delle carafteristiche risconftrate in sede di
sopralluogo, viene tatta comparandolo con beni a destinazione d'uso residenziale.
Inoltre, si reputa piv appetibile sul mercato considerare i box/deposiio dipendente
dal bene principale, Per lo stato di manutenzione dei beni si puo ritenere congruo |l
valore di mercato medio OMI{VMOMI) pari a € 675 al mg per 'appartamento.

Dalllesame dei dali relativi ad immobili posti in vendita ad Apricena, cosi come
desunti attraverso le piattaforme digitalizzate delle agenzie immobiliari del posto, &

risultato quanto qui appressoe specificato:

UBICAZIONE TP STATO CONS. BOX  ASCENS IMP. vm - SUP. sito Periodo dirif.
ORE RiISCAL  valore di
DAMEN mercalo  (Mal

0O {(€/maq)

 Giugno 2022

Via Longo, Abit Buono stafo | no St 800,0 100 hitps://ww
Apricena i w.idealista.i
t/immobile/

4067900/

Vig Cadlle del Porto, Torre B — 71043 Manfredonia(FG)
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ING. M%GRASSI
Da tali dati scaturisce un valore di stima medio (Vmeg) par a € 724,5 al ma, riducendo
del 5% il valore delle abitazioni in buono stato.
Pertanto, si ritiene che i giusto valore di mercato possa essere determinato
effefftuando una media fra i valore desunfo in precedenza e quello scaturito
dall'Osservatorio sul Mercaio Immobiiare, ovvero:
- Vivagapp= 724,50 €/mq
- Vmomiapp =675,00 €/ma
Valore di mercato Vemapp=700,00€/mq

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE ABITAZIONI

La superficie commerciale & pari alic somma:
- della superticie del vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota
delle superfici cccupate dai muri interni @ perimeltrali;
- della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:
o di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);

o diservizio {cantine, posti auto coperti e scoperti, box, efc.)

Pertinornze esclugive di ornamonte

Comountcanti con Non comunicantl con
i Vani principali i vani principali
' 30% della supariicia fino & 15% dulla superficie fino a
_.: : _. :_:.._ quﬁ e S I'llq 2E . .
fl. 10% dalla suparficia oftra &% dolia superficie olire & -
o mezE Comg3s

Per quanto concerne la superficie delle perfinenze accessorie, la stessa si computa

nella misura:

Via Cafle del Porto, Torre B - 71043 Manfredonia([FG)
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- del 50% qudlora direttamente comunicanti con i vani principali e/o con i vani

gcCessoH;

— del 25% qualora non comunicanii con i vani principadli e/o accessori.

Pertinenze esclusive accessorie

;

]
Comunicanti con Non comuntcanti con
i Vani principall i vani principall
" 50% della superficle .25 % della superficle -

indirizzo  Foglio Part. Sub Cat. CL  Consist Sup. Rendita  Millesimi di parfi

enza catastale comuni

 BOX/DEPOSITO

Via A, 21 381 9 C/6 2 33 m? 37 m? € 136,34
Toscanini

84- PY

i

Se= Swpt Sb :Ssox =135,32+5,07%0,30+5,70%0,30+37%0,25=138,55+9,25=  147,80md

arrotondato 148 mq

Via Cdlle del Porto, Torre B — 71043 Maonfredonia(FG)
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Il valore commerciale Ve, perfanto & dato dal prodotto Sc*Vem=148*700=

103.400,00 evro

Adeguamenti e correzioni della stima: = -€ 3532,00
oneri di regolarizzazione catastale = € 400,00 (la pratica catastale DOCFA risuita
non coerente con lo stato dei luoghi per i box-auto);
oneri di regolarizzazione urbanistica = due CILA in sanatoria €50 +€50 diritti di
segreferia, € 2.000,00 spese medie tecnico e € 516 +€ 516 sanzione pecuniaria)
Riduzione del valore di mercato = €100.068,00
VALORE DI MERCATO ARROTONDATO= € 100.070,00

QUESITO N. 4) - bis:specificazione, in forma tabellare, delle superfici
rilevate in accordo alle indicazioni di cui all’allegato 2) del Manuale
della Banca Dati dell "OMT, esplicitando i coefficienti di
omegeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della

complessiva superficie commerciale vendibile,

RISPOSTA

UBICAZIONE V AN} SUPERFICIE Coef. di SUPERFICIE COMMERCIALE
omodg. Perdi. VENDIBILE

dlgs. n.114 dei 31
marzo 1998

QUESITO N. 5). verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della
comoda separabilita in natura della quota spettante all’esecutato.

L’esperto dovra indicare il valore di stima dell’intero e della sola

Via Calle del Porto, Totre B ~ 71043 Manfredonia(FG)
p.va: 03960270712 - cell: 3386804930 - mail: miiamgrassi@live.it - pec: miram.grassi@ingpec.eu
Ing. Miriam Grassi

jos]

Jimein Tl D AQQ MDA Crmacen Nas ARTHIRADBESS S 3 4 MR AA 2 Qadald ART20044228NAADTF~RAARA FTRAOF O




@
ING. MIIRIAM GRASS
quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote

indivise, accertandc altresi la riduzione del wvalore dell’immobile

consequente al fatto che detta quota sia venduta da sola;

RISPOSTA. Gli immobili oggetto della presente procedura immobiliare non sono beni

indivisi, essendo siali pighorati per intero a carico dei debitori esecutati.

QUESITO N. 8): individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita,
indicando, per ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati

catastali e prezzo base;

RISPOSTA. Fiena proprietd per la quota di 1/1 in comunione dei beni di due unitd
immobiliari, cosfituite da un appartamento al secondo piano e un box/deposifo
ubicati nel Comune di Apricena (FG) alla via A. Toscanini 84-86 e censito al Catasto

Fabbricato con i seguenti dati:

LOTTO UNICO

Apparfamento in via A. Toscanini 86 posto al secondo piano a sinistra salendo; composto da un
ingresso/corridoio, soggiomo/cucing, fre camere e due bagni con annessi balconi e dotato di
impianti idrico fognario, riscaldamento e climatizzazione estiva ed invernale.

Locale box auto dl piano terra di via Toscanini 84, composto da un unico ambiente, con bagno e

soppalce inlegno.

UBICAZIONE  CONSISTENZA CONFINI DAT PREZZO BASE
CATASTAL
Vid A. 4 vani Confina a nord con vano Foglio 21,
Tescanini scala e affaccio su via A. Particella 381,
86 - P2 Sub 7, cat. A/3

Toscanini, a est e sud con .
! sud piano secondo

esterno o ovest con altra

unita € 100.070,00
Via A, 33m2 Confina a nord e nord est con Foglio 21,
Toscanini via A, Toscanini, sud, est e Particella 381,
84 Pt Sub 9, cal. C/é

ovest con aitre unita .
piano terra

Via Calle dei Porto, Torre B - 71043 Manfredonia{FG)
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QUESITO N. 7): individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es.
verificando 1’intestazione dei contratti di luce, acqua e gas ed il
soggetto che nel corso degli anni ha pagato 1/ICI/IMU) con 1l’indicazione,
se occupati da terzi, del titole in base al quale sono occupati, con
particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento, precisando data di registrazione, durata,
data di scadenza (anche ai fini della eventunale disdetta), data di
rilascio fissata o stato della causa eventualmente pbromossa per il
rilascio. Verifichi l’esperto se il canone pattuito sia o meno adeguato
ai sensi dell’art. 2923, IIT comma c.c., ovvero corrispondente al giusto

brezzo od a quello risultante da precedenti locazioni;

RISPOSTA. Gli immobili risultano occupati dai proprietari
e famiglia, cosi come accertato durante il sopralluocgo dei 17.11.2022. Tale stato

risulta anche dal certificato diresidenza rilasciato dal Comune di Apricena,

QUESITO N. 8):accertamento dell’esistenza di eventuali formalitd, wincoli
od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni ;, che resteranno
a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sull’attitudine edificatoria dello stessc o i vincoli connessi
con il loro carattere storico-artistico nonché 1’esistenza di diritti
reali di terzi (quali fruibilita del cespite, indicando anche per
guest’ultimi, 1/eventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento

e l’incidenza del valore di stima;

RISPOSTA. Gli immobili fanno parte di un fabbricato su cui non risultanc vincoli di
carattere storico-artistico né diritti reali di terzi.

A carico dell’'acquirente resteranno i vincoli urbanistici stabiliti dal Piano Regolatore
Generale del Comune di Apricena per la Zona B2"Completamento ad attuazione
indiretta”,

L'art.63, comma 4, Disp. Att. Codice Civile stabilisce che "Chi subentra nei diritti di un
condomino & obbligato solidalmente con questo al pagamento dei contributi relativi

all'anne in corso ed a quello precedente”.

Via Calle del Porto, Torre B — 71043 Manfredonia(FG)
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ING. MIRIAM GRASSI
| proprietart degli appartamenti suddividono le spese per quote fisse e quofe d

consumo, incaricande un rappresentante del plesso per il riparto e |a riscossione. Non

Hsultano debiti condominiali.

QUESITO N. 9)accertamento dell’esistenza delle formalitd, vincoli od
oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;
RISPOSTA. Le formalitdl che saranno cancellate a seguito della vendita coattiva sono:

- Pignoramento immobiliare trascritto ai nn.3656 rp. e 4255 rg. in data 18.05.2021 ¢

seguito di verbale di pignoramento del 27.04.2021, a favore di
sede Napoli, codice fiscaie :ontro

, hafo

per la quota di 1/2
cadauno della piena propriefd sui seguenti immobili: apparfamento sito in Apricena
alla via Arturo Toscanini n.8é censito nel N.C.EU al F.21 plla 381 sub 7 A/3 clusse 4
vani 6 piano 2° int. 3; locale sifo in Apricena alla via Arfuro Toscanini n.84 censito al

F.21 plia 381 sub 9 cat C/6 mq 33 piano ferra.

- Ipoteca velontaria {concessione a garanzia di mutuo fondiario), iscritta ai nn.8182 rg
e 1447 rp in data 14.09.2007, a seguito di atto pubblico per notar De Candia Pasquale
del 27.08.2007, a favore delia , codice fiscale per la
quota di % cadauno della piena di propriefd in regime di comunione legale dei beni

sugli immobili suddescritti, contro

QUESITO N. 10):verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei beni,
nonché all’accertamento della esistenza della dichiarazione di agibilita

degli stessi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di

ADIIDADE, @ D A AR AA 2 Qadalt ArT77Q00132NARATEAUInART PTRACFLFQ

destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi
rustici e terreni aventi superficie superiore a 5.000 mg, anche se

pertinenza di fabbricati;

L2DACSC AMIDIAAM Srmasen Ma-
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ING. M%GRASSI
RISPOSTA. Al fine di procedere aila verifica della regolarités ediiizia e urbanistica, I
scrivente, con pec del 27.10.2022, indirizzata alt'Ufficio tecnice del Comune di
Apricena (FG), ha richiesto 'accesso adli atfi, avvenuto 1| 17 novembre 2022 e |l
15.12.2022.
Dall'analisi delld documentazione presso I'Ufficio tecnico di Apricena & emerso il
seguente ifer autorizzativo (all.n.9):
- concessione edilizia n. 104/1978 (pratica n. 92/78);
- variante in corso d'opera n. 09/1982;
- cambio destinazione d'uso da negozio ad autorimessa per pianc terra n. 07/1992:
- cambio desfinazione d'uso da uso albergo ad appartamenti uso civile n. 16/2002:
- DIA n. 811 del 2007 per rimodulazione delle superfici interne dei piano terra senza
variazione di destinazione d'uso;
- auforizzazione di abitabifita del 9.06.1983. (all.n.10).
La distribuzione aftuale degli spazi interni dell'appartamento & coerente con la
distribuzione risultante dalla planimetria della variante 16/2002 o meno della posizione
della portafinestra nella cameretta a sud-ovest, dimensione del balcone |aio cortile e
quadlche framezzo.
Bal punto di vista urbanistico occorre la CILA in sanatoria.
Dal punto di vista catastale, le modifiche realizzate non alterano Id rendita catastale
dell'appartamento, per cui secondo la circolare 2/2010 dell' Agenzia del Teritorio art.

19, co. 4 del D.L. n. 78/2010 non & necessaria la varazione al catasto.

Per il box/deposito si riscontra una variazione distributiva, per cui occorre sia CILA in
sanatoria che variazione catastale.

La variazioni sono sanabili.

Attualmente, In base al Piano Regolatore Generale (P.R.G.) del Comune di Apricena
(FG) gli immobili sono ubicati in Zona B2 “Completamento ad afuazione indiretta”.
Sono consenfifi interventi di demolizione e ricostruzione, di sopraelevazione dei
fabbricati esistenti, nonché di costruzione ex novo, dopo la preventiva approvazione
di piani parficolareggiati estesi ad almeno una maglia omogenea det P.R.G. arf. 7

delle Norme Tecniche di Attuazione del Comune di Apricena.

Via Cdaile del Porto, Torre B - 71043 Manfredonia (FG}
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Zona rosldenziali
cantro slorico

complelamento ad altuazions diretla

complelamento ad alluazione Indirella
(heiperim In wega di Arong defntg oon del

plane di lotiizzazione pre-vigente
pianc di edilizla economica e pepolare pre-vigenls

nupva espansione della strutlura urbana
i E ione defind derter

1 ripee
GRGZ5 de? $2.04.2000 +vedk cetomnaziont gt &
cutal punta <) deda dettea,

Stralcio P.R.G. Apricena (FG)
QUESITO N. 1l)verifica, se abilitato, ovverc in mancanza avvalendosi
dell’ausilio di un tecnico certificatore (le cui competenze saranno
liquidate dal G.E. ai sensi dell’art. 56 D.P.R. 115/2002) della
sussistenza dell’attestate di prestazione energetica relativa al
compendio staggito, provvedendo, qualora essa mnon vi sia, alla
predisposizione della medesima certificazione, con asseverazione relativa
ai cespiti per i gquali e necessaria;
RISPOSTA. La scrivente ha provveduio a redigere |'attestato di prestazione energetica
(APE) ed ad inviarlo direttamente all'Ufficio regionale di competenza come da
documentiazione allegata (all. n.11).
Limmobile site in Apricena (FG) in Via Toscanini n. 84, secondo piano, risulta essere in
Classe Energetica "G".
In particolare per gli immobili urbani, 1’esperto dovra:
a)accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per
il caso negativo, a darne atto nell’elaborato tecnico ed a quantificare i
costi occorrenti; _
L'apparfamento risulta regolarmente accatastato a differenza del box/deposito che,
come riportato nel punto 4., sard oggetto di variazione catastale per la quale & stata
calcolata la relativa spesa.
b)verificare la conformita tra gquanto rilevato in sede di sopralluogo e
quanto desumibile dalle planimetrie catastali in atti, precisando in caso
di difformita le eventuali attivitd tecniche da porre in essere ed 1i
prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello stato dei
luoghi, qualora necessari pexr Il’eventuale emissione del decreto di

trasferimento dei beni;

Vics Calle del Porto, Torre B — 71043 Manfredonia(FG)
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Durante il sopraliuogo sone state riscontrate lievi difformiil cosi come descritte al

punto 4 e 10.

c)accertare se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero
successivamente a tale data, indicando gli estremi della licenza o
concessione edilizia, permessc di costruire o altro titolo abilitativo (e
delle eventuali varianti), ovvero della c¢oncessione 1in sanatoria
eventualmente rilasciata dalla competente autorita amministrativa,
Gliimmobili sono stati costruiti in forza di:

- concessione edilizia n. 104/1978 (pratica n. 92/78);

- variante in corso d'opera n. 09/1982;

- cambio destinazione d'uso da negozio ad autorimessa per piano terra n. 07/1992:

~ cambio destinazione d’uso da uso albergo ad appartamenti uso civile n., 16/2002:

- DIA n. 811 del 2007 per rimodulazione delle superfici interne dei piano terra senza
variazione di destinaziche d'uso;

d)verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie
in vigore all’epoca della loro costruzione riscontrando contestualmente
la coincidenza tra guanto assentito col titolo abilitativo e cid che in
concreto & state realizzato,;

Risposta evasa al punfo 10.

e)descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisandec se siano o meno
suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione: in
caso di abusi sanabili 1’esperto dovid determinare il valore di mercato
di edifici analoghi diminuito delle spese presumibilmente necessarie per
la regolarizzazione; 1in case di abusi non suscettibili di sanatoria
1’esperto dovrd invece determinare il valore di mercato del terreno sul
quale sorge 1la costruzione abusiva, diminuito delle spese che
1’aggiudicatario dovra sostenere per 1la sua demolizione e per il
bpagamento delle relative sanzioni e aumentato dell’eventuale valore d’/uso
dell’edificio fino alla sua demolizione,;

Risposta evasa al punto 4 e al punto 0.

f) per 1l’edilizia convenzionata, accertare se la proprietd del suole su
cui sorge il bene pignorate appartenga all’Ente concedente e se siano

state completate dallo stesso le eventuali procedure espropriative

Via Calle del Porto, Torre B -- 71043 Manfredonia(FG)
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ING. MIRIAM GRASS!

Gli immobili oggetto del presente rapporto di valutazione non fanno parte di edilizia

convenzionata,

QUESITO N. 12); verifica della sussistenza delle condizioni di cui
all’art.1/quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per 1’eventuale
cessione in proprieta degli immobili pignorati agli istituti autonomi
case popolari, comungue denominati o trasformati in tal caso inserendo
nella relazione peritale 1/espresso avvertimento che l’esecutato ha la
possibilita di formulare apposita istanza in tal wsense all’Istituto
Autonomo per le Case Popolari delle Provincia di Foggia, ovvero ad altro
istituto autonomo prima che sia disposta la vendita;

RISPOSTA. Sussistono le condizioni di cui allart. 1-quater della legge 18 dicembre 2008,
n. 199, per cui gli esecutati hanno la possibilita di formulare apposita istanza
all' Azienda Regionale per la Casa e I' Abitare di Capitanata (ex LA.C.P. della Provincia

di Foggia), ovvero ad difro istituto autonomo, per Peventudle cessione in propriefd

degli immobili pignorati, prima che sia disposta la vendita.

RIEPILOGO

Appartamento al secondo piane e box/deposito al piano terra siti in Apricena (FG),

Via A. Toscanini 84-86

DESCRIZIONE SOMMARIA Appartamento in via A, Toscanini 86 posto al
secondo picno a sinistra salendo; composto
da un ingresso/corridolio, soggiorno/cucing, ire
camere e due bagni con annessi balconi e
dotato  di impianti idrico fognario,
riscaldamento e climatizzazione estiva ed
invernale.

Locale box auto al pianc terra di via Toscanini
84, composio da un unico ambiente, con

bagno e soppalcoinlegno.

Via Calle del Porto, Torre B — 71043 Manfredonia(FG)
p.iva: 03960270712 - cell: 3386804930 - mail: miriamgrassi@live.it - pec: miriam.grassi@ingpec.eu
Ing. Miriam Grassi
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ING. MIRIAM GRASSI

' ATTUALE PROPRIETARIO

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONIGRAVANTISUL BENE 1.TRASCRIZIONE de! 18.05.2021 NN.4255/3656
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FOGGIA del
27.04.2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBIL!

2. ISCRIZIONE del 14.09.2007 NN.8182/1447
Pubblico ufficiale De Candia Pasqudle del
27.08.2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

L’ABITABILITA E AGIBILITA Limmobile & prowisto di Autorizzazione di

Via Calle del Porto, Torre 8 — 71043 Manfredonia{FG)
p.iva: 03960270712 - cell: 3386804930 - mail: miriamgrassi@iive.it - pec: miriam.grassi@ingpec.eu

Ing. Miriam Grassi
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ING. MIRtAM GRASSI

Abitabilitd

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA ED ALLEGATA

v« Allegato 1_Verbale Sopralluogo 17.11.22 e planimetrie del rilievo;

=  Allegato 2 Visure e planimetrie catastali;

= Allegato 3_Ispezione ipotecaria;

«  Allegato 4_ Cerfificati diresidenza e regime patrimoniale;

=  Allegato 5 Afti di compravendita;

= Allegato é_Documeniazione fotografica sopralliuogo 17.11,2022;

» Allegato 7_ Planimetrie stato dei ivoghi;

= Allegato 8_ Stralcio valutazione OMI - osservatorio mercato immeobiliare;
« Allegato 9_Concessioni edilizie e variazioni;

= Allegato 10 Autorizzazione di abitabilita;

= Allegato 11_ Atftestato di Prestazione energetica (APE).

Copia del presente elaborate peritale & stata inviata al creditore procedente ed

ai debitori esecuiati.

Siresta a disposizione del Giudice dell’esecuzione per ogni eventuale chiarimento

o incombenza.
Con osservanza.
Manfredonia, 03.01.2023

Il fecnico incaricaio

Via Cdlle del Porto, Torre B — 71043 Manfredonia(FG)
p.va: 03960270712 - cell: 3386804930 - mail: minamgrassi@live it - pec: miram.grassi@ingpec.eu
ing. Mirlam Grassi
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