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A - PREMESSA

La sottoscritta Arch. Maddalena ROLLO, con studio tecnico sito in Viesta {FG} alla via
S. Pertini n.15, iscritta al’Crdine degli Architetti P.P.C. della provincia di Milano al
n.18325 e allalbo del Consulenti Teenic! del Tribunale di Foggia, il giorno 13/09/2022 &
stata nominata dal Giudice &utt.ssa YValentina PATTI, per Paffidamento della
Consulenza Techica o' Uffisio relativa alla Procedura Esscutiva Immeobilfare n. 419/21
R.G. Es. promossa da:

con sade legale in- alla via V. Alfieri n.1 8 P.IVA
=}presentata e difesa dallavv 4)ETENEREN o-tvamente
domicitiato in Foggia presec lo studio dali'aw— alla via Lecce n.12,
cantro

—{C.F—) residante in San Nisandro Garganico
(FG) alla via i D

I G.E. assagnava allesparto il termine di 90 giorni per il deposite dell'elabarate
peritale; in data 19/03/2023 la sottoscritta chiedeva prerega per Il depesito
dell'elaborate peritale in quante in sttesa della dosumentazione da parte del'Jfficlo

Techico di Sannicandra Garganico. |l Giudice concedeva in data 20/03/2023 proroga di
30 giorni,

il G.E. affidava all'esperto | segusnii guesifi:
Esaminati gll attl cortenuti nel fascicolo processuale e previa sffettuazione di
soprallucgo e ispezicne del Beni oggetie di esecuzione, proceda l'esperto,

T - al controfio preliminare circa la completezza dei documenti oi cui alf'art. 567,
comma 2, ¢.p.c. (estralto del catasto, certiffcatl defle Iscrizioni e trazcriziori, a
favore & confro, relalive al compandio pignorata nei ventl annf anterioni alfs
frascrizione del pignoramenio, alto df trasferimento an!e::i;nre df almeno venli
anni afla lrascrizione del pignoramento), segnalando Immediataments af
Gludice dell'esecuzione qusili mancanti o infdonsl, senza proseguire nelle
operazioni oi sHma,

1- bis alla rcostruzione delle vicends traslative degli immobili pignorati nel
venlonnio anteriore al pignoramento, sulfa haese della documantazions gid In
afti, asplicitende | varf passaggl {senza effeftuare nnvii per relalionam alla
documentazione in attf o affe cerfificazione notarife delfa quale non & sufficiente
rporfame pedissequamente # conlenulon) & dando afto dsfle evenluali
vatiazioni catasiali che hanno interessato limmoblle pignorato nel corso def
tempo;
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tar alla verifica delle corrispondenza dei datl catastali degli immobili con queflf
riportati neffatto di pignoramento & nota df traserizions, spacificando - per i
case i cui Hporiino dati catastall non pi attuali - se la varfazioni intervenite in
gpoca anfericre afla frascrizione del pignoramenty (per fusions, soppressions,
atc.) abbiano determinato modifiche sul plano delta consistenza delfimmobie?;
quater olla verifica della sussistenza di aftre procedure esecutive gravanti suf
medesimo immobile, refazionando al G.E., in caso df ssfto posifive 6 provia
sospensione delle operazioni peritali;

quinguies afla verifica del regime patrimoniate del debilors, se comlugalo, a taf
uope producends FMestralto deltatle of matrimonio {ovvero it cerificato i afeto
fibero), evidenzigndo fa sussisfenza of eveniuell convenzioni pafrimoniali
riporiate & margine deflo stessc e la data della relativa annotazions;

alla idantificazions dei beni comprensiva del confini e dei dali catastall
indicandone tipologia, ubicazions, accessi confini sventusfi psriinenze,
accesscH & millesimd di parli cominy;

bis alla esatta individuaziona dei fabbricali e dei lereni oggefto di
pignoramento, mediante sovrapposizions defle orlofolo o delfe foto saleffitari o
sfralcip di fofo salellitari od orfofolo, roperbili anche sul web e sui sili ufficiali
degli enti foceli con le mappe calastali sfaborale dalfa SOGE! dandone
asplicitamente afto nella refazione in risposta of presente guesito e corredando
e perzia dof un apposito elaborato grafico in scals recante fa sovrapposizione
tra e vigenti meppe calastali e folo satoflitari od orofolo per la focalizzazions
clof bened staggifork;

alfa analitica descrizione def beni, mediante affegazions doi planimelrie calastali
por gif immoblli urbani, delle planimelris risultant! dal soprallucgo & dai rifievi
asequili in adeguato rapporio di scala, e di viproduzioni fotografiche degli stessi;
in particolare indichi le carafferisiiche strulturali e distribuiive delfimmobils,
Faltezza ultile interna, le finilure e fe caratteristiche esteme sd interne, Io stafo di
manutenzione e conservazione, fa presenza di sventiali proprista condorniniali,
fa dofazione dof Impilanki tecnologici e fa foro Hspondenza al DM 37/08,
pracisandone in caso contrario | presumibili costi di adeguameniao;

alla stima dei beni’ in hase al foro valore df mercato, da determinare medianis
cafcolo delfa superficie delfimmonbile, specificande quefla commersiale, del
valore per metro quadro e del valore complessive, esponendo anafiticamenie
gif adsguarenti @ la corrazioni delfa stima, ivi comprosa e riduziong del valore
oi mercato praticata per f'assonza della geranzia per vizi def bene vendulo, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta par gif onen di regofanzzazione
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urbanistics, fv stato d'vso & di manufenzione, fo sfato di possesso, | vicoli e gif
oneri giuridici non efiminabili nel corso del procadimento esecutivo, nonché per
fe eventuali spese condominiall insolute o per qusile occomenti ai fini delis
oparazioni i bonifica ove siaro prasenti rifiuti fogsicl 0 nocivi;

Bis alfa spacificazione, in forma tabellare, delfe supsrfici rilevate in accordo alle
indicazioni di cui alfallegalc 2} del Manuele dells Banca Dali deit'OM,
esplicitando i cosfficienti df cmogeneizzazione impiegall per la pertinenze, sino
af calcolo della complessiva superficle commertclale vendibife;

affa verifica, fn caso df pignoramente di un beno indivise, delfa comods
separabitiia in natura della quota speftante alfesecutelo. L'esperio dovra
indicare il velors di stima dslfintero e della sola quota, tensndo conto delfa
maggior difficolta df vendita per ls guote indivise, accertando aftresi la riduzicne
def valore deliimmobile conseguente al fatto che defte quota sla venduta da
sola;

alfa individuazione e descrizione dei Ioffi da porre in vendifs, indicando, per
ciascuno df essi: ublcazione, consistenza, confini, dali catastali e prezzo base;
alle individuazione deio stato di possessc dei beni, {ad gs. venficando con
lindicazions, se occupali da ferzi, del ftolo in base of quale sono cccupati, con
particofare Hferimento alla esizstenza di contralti registrali in data antecedente &l
pignoramento, precisandc dala di registrazions, durata, data di scadsnza
(anche ai fini delia eventuale isdetta), data di rlascio fisseta o stalo della
causa eventualmente promopssa per i Hlascio. Verfichi Yesperfo ss il caniong
pattuito sia o meno adeguatc ai sensi defl'art. 2923, i comma c.c., ovvernn
corrispondente al giusto prezzo od & guellc risultante de precedent! locazioni,
affaccertarmenty delfesiztenza di oventuall formalitd, vincoli od onsr, anche di
patira condominfale, gravanti sui beni, che resteranno a carico delf'acguirents,
wvi compresi | vincoli derivanii da coniratli Incidenti sulla attitugine edificatoria
daflo stesso o i vincoli connessi con if lore caratlere storlco-artistico nonchs
P'esistenza di dirfti reall df terzf {(quali usulrufic, uso, abitazione, sewvifi, eic.)
che fimitano fa piena fruibilita del cespfte, indicando, anche par questi witimi,
f'eventuale anferiorita alfa trascrizione def pignoramento e incidenza sl vafore
o stima;

alfaccertamento dei'esistenza di eventuall formalitd, vincoli od oneri, anche di
natura condominiale, che saranno cancelfali o che comunqus risufteranno non
opponibilf dell'acquirents,

18- alla verifica della regofantd ediizia e urbanisica dal beni nonché

ei'acceramento dell'esistenza delfa dichiarazione di egibifité deghi stegsi, previa
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acquisiziorre o aggicmamento del cerdificato di deshinazione urbanistica previste
daffs vigente normativa per fondi rustici e lerren! aventi supstficie supetiore a
5.000 mq., anche se pertinenze o fabbricali;

11 - alla verifica, se abilitato, owero, in mancanza avvalendosi dellausiiio df un

tecnico cettificatore (le ocuwi competenze seranno lquidate dal G.E. 8 sensi
delfart. 56 D.P.R. 115/2002), della sussistenza dollaftestato df prestazione
gnargetica relativa al compendio staggito, provvedsnde, qualora essa non v
sia, afla predisposizions della medesima certificazione, con asseverazione

relativa ai cospiti per | quali & necassario;

In pariicolare, per gif immobili urbani, lesperto dovrd;

a) acceriare 56 essi risufting regolarmente accatastall limitandosi, per if caso
negativo, & darne atlo nefi'elaborato fecnico ed a guantificare | costf cecorrenti,
b) verificare la conforntita lra quanto rifevate in sede di sopraffucgo e quantc
desumibile dalfe planimelrie catastall in alli, precisands in caso di difformité ls
aventuall atfivitd tecniche da porre in easere ed | provedibili costi per Ia corretia
rappresentazione deflc stafo dei luoghi, qualora necessane per feveniuale
amissione del decreto di trasferimento dei bani;

¢) accerfare se sianc stafi  costruitl  prima  del  1/09/1967, owvvero
siicoessivaments a tale data, indicando gii estremi dedla livenza o concessions
edifizia, permesso di cosirulre o alfro ifofo sbifitelive {e delle eventuall varianti),
cvvaro dafla concessionie In sanatoris evenlusiments rifasciala  dalfz
competente aulorité emminisirativa;

d} verificare so siano slaff realizzali nel rispelic delfe norme edilizie in vigore
alf'apoca delia loro costruzione Hscontrando contestualmente la coincidenza tra
quanto assentito col titolo ahilitativo e cfd che in concrato é stalo realizzale;

8} .dsscrfvare. ove presentl le opers abusive, precissndo se siano 0 meno
susceltibili di sanatoria alla sfregua defla vigente legisfazions: in casc di abusi
sanabifi, l'esperio dovra defsrminare il valore of merceto of edifici analoghi,
diminuitc della spese presumibiimanle necessaris per la regolarizzazions; in
caso of abusi non suscetfibili of sanatoria, lesperto dovrd invece deferminare if
valore di mercaty del terreno suf quals sorgs I cositruzione abusiva, diminiifo
delfe spese che laggiudicatario dovra sostenere per fa sua demolizicne e par it
pagamento dofle relativa szanzioni e aumentato delfeventuale valore d'usc
delf'edificic finc alla sua demolizione;

f} per edifizia convenzichata, accerfare se la propriefd def suolo su cuf sorge if
bana pignorato appartenga allEnts concedenty ¢ se sieno state completals
dalio stesso fe eventuali procedure espropriafive.
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Per gli immobili a uso Industriafe, l'esperto dovrd acceriare se gii impianti
tecnofogict siano conformi alfa normative in meteria of sicurezza e 58 nell'eres
sfano present! riffull speciali o fossici, determinando, nellipotesi affermaliva, |
prasumibifi costi di smallimento, in base al vodici CER dei rffuli qualora
individuahifi, nonché le iscrizioni e fe abilitazioni df Leggs che dsvono
possedsers e impress che dovranne occcuparsi deffa gestione deghi sfessi;

Per | terrend, lasperio dowrd accerlare se siano suscefiibifi di destinazions
adiffcalorla, acquisendc prasso | compslenti ufficl i refafivo certificate of
dastinezione urbanistica, pracisando indici, paramelri e prescrizioni individuali
dal vigenfl strumentl wbanistici comunall o ad essi sovraordinali e dei
regolamenti locali;

12 -  &lla varifica della sussistenza dalfle condizioni di cui all'ard. T-quater deffa
lsgge 18 dicembre 2008, n. 189 psr l'evenivals cessione in proprieta degli
immobili pignorali aglf istituli avlonomi case popolar, comungue denominali o
trasformali, in tal casc inserendo nells relezione peritale  lespresso
awertimento che lesecutato ha la possibiliia di formulare apposita istanza in tal
sensc effisfitilo Avtonomo per le Case Popolari delfs Provincia di San
Nicandro Garganico, ovvero ad aftro istifulo awtonome, prima che siz disposla

fa vandita;

NOTE: 1 In mencanza di continuitd nelle trascrizioni o per il casn di incomplatezza dalla
docurnentazione ipocatastale vantennale I'ssperto dovrd sospendere I oporazionl, relazionando
al GE. al fine di ottensra ndicazionl pet || proslagues, mentre non poird autemeticamenta
integrars la documentazione [pocatastals.

2 In tal easao l'esparta dovrd sospendera le operazioni peritali relazicnando & G.E.

3 L'esperto, dovrd specificare i| cribario di stima adotiako al fine dells determinazions del prezzo
base di vendila o delle motlvazioni tacnlche che hanno determinato la scelta del criterio
sglimative adoftate, comunque fornande slementi di riscontro nel cage di slima sintetico-
comparativa {quall korsini Immebiliar, pubblicazieni di aganzie Immobiliari, cople dl atli pubblici di
vandita di bani con analoghe caratterlztichs adeguatameants Mmeroelatl & varificell con | valerl
desumibili dall'oeservatorio OMI dell'Agenzia dal Tarritario) ed anche formande - &l principale fing
di conseguire una pil yantagglosa occaslona di vendite ad una migliore individuazione dsi beni -
la suddivislone del compandio staggite in lofti separab. Dalla vaktazicne dovranno assara esclus|
gll Immoblli relalivi a eventuali procedure esecutive runlte, per i quall non sia stata avanzata
istanza di vendita, nonché qusll aventualments |loerat! dal plgnoramento con provvedimento dal
Giudice dall'esacuzione,

4 Indichi, in paricolare, \mporto annue dsolls speee di gesticne o manutenziena (8. EpeEs
candominlall ordinarie); la evenluali spese straordinarie gid daliberate, ma ron ancura scaduts; le
aventuali apaae conderminiali scadute & non pagata megll ultiml dua annl anberdsel alla data della
ponizia; e eventuali cause in cora; le domande giudiziali {precisando se lo cause con la stesse
introdelta slanag ancora I corso ad in che stato), & sussistenza di provvedimenli giodiziali di
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assagnaziona della casa conjugale trascritti contro il debitore ed smess| prima del plgnaramento
nanché |s svantuali abbligazioni prapisr ram,

B = ESAMINA DEGLI ATTI ED EFFETTUAZIONE SOPRALLUOGOQ

La soltoscrilta, dopo aver ssaminato gli atti di causa e dope aver effettuato il
sopralluoge dei beni esecutati (All. A — Verbale di soprallucgo), ovvere:

Intero fabbricato sito in San Nicandro Garganico tra la vie dei Galll e del Fenlcl
compesto di:

Appartamentg al piano 1 avente accesso da portone pertinenziala su via dei Galli
comprenzivo di soprastante sottotetto in secondo pians in partinenza esclusiva;

Vano scala di collegamento tra il piano seminterrate, il piano terra con accesso su via
dei Galli, il plane grime con lingresso allabitazione di sul sopra e il pianc seconde con
accesao al sottotatto di pertinanza dell'abitazione del piano prima;

Locale ad uso autorlmessa di circa 141 mg al piano seminterrato, con accesso
autonamo da via dei Fenici n.24,

Locals ad use negozio di clrea 128 maq al plano terra, con accesse autonomo da via
Dei Galti n.8. '

Rilevate tutte le informazioni necessarie per procedere #lla stesuvra della relazione
tecnica, presso

- Agenzia dal Territoric di Foggia,

- Uffici Anagrafe del Cemune di San Nicandro Gargenico;

- Ufficic Techica del Comune di San Nicandro Garganico;

Stante quanto sopra, ta sottoscritta procedeva alla redazione della presente relazione.

C — BENI OGGETTO DELL'ESECUZIONE

MMOBILE A
Appartamento facente parte di un edificio di tre livelli fuorl terra sito al plano

prime, con accasso da via dei Gall n.10.
Riportata al N.C.E.U. del Comune di San Nicandre Garganics (FG):
- al Foglio B8, particalla 2127, subalterno 3, cat.AJ3
Froptleta per 1/
IMMOBILE B
Vano scala facente parte di un edificlo di tre livelli fuorl terra che funge da
coliegamento tra plano seminterrate & seconde, con accesso da via del Galll
n.10.
Riportato al N.C.E.U. del Comune di San Nicandro Garganico (FG):
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- al Foglle 66, particella 2127, subalterno 1, bene comune non censlbife

Proprista per 1/« TN
IMMOBIE G-

Locale ad uso autorimessa facente parte dl un edlitcto di tre livelll fuori terra sito
al piano seminterrato, con accesso da via del Fenkci n.24.
Riportata al N.C.E.U. d&! Comune di San Micandra Garganico {FG):
- al Foglio B5, particella 2127, subalterno 4, cat. Ci6
Proprieta per 1114 NS
MMOBILE D:
Locale ad uso negozlg facente parte dl un edlficlo dl tre livelll fuorl tarra sito al
plang terra, con accessa da via dei Galll n.8.
Riportato al N.C.E.U. del Comune di San Nicandre Garganico {FG):
~ al Fogllo 5B, particella 2127, subalterno 2, cat.GM

Proptleta per 111 -

D - RIBPOSTA Al QUESITI

ifon.1:

La certificazione notarlle in atfi, ai sensi dell'art. 587, comma 2 del c.p.c. redatta dal
Notaio dott. . di Perugia, riporta Iscrizionl e trascrizlonl, a favare e
contro, relative al bene pignorate nei vent'anni anteriori alla frascrizione del

pignoramento (24/11/2021), di cui si fornisce un slenco di formalita al 21/12/2021:
- |l suolo edificatorio sul quale & state edificato il fabbricato, censite al Fg.85,
particelle 2127, 2128, 2120 & 2135, risulta in piena propriets oGS
S stz a San Nicandro Garganice (FG) il i iEEND. CF.
SN . i it di Atto dl donazlone trascritto 1l 06/12/1988 al

nn.8333/40810 presso 'Agenzia delle Entrate di Foggia-Territerio Servizio di
Pubblicita immobiliare, a rogite de! notaic NN 23/11/1988,
rep.n.457;

- Ipoteca volontarla - derlvante da contratto dl flnanziamento iscritta presso
la Conservatoria dei Reglstri Immobiliavi di Foggia in data 11/09/2002 ai
AN, 7603/870 a favore i NN con scde in Milano
.4 - domiciio ipotecario elette in Milano, piazza Meda n.45,
controf NI (nata a San Nicandro Garganico (FG) il NEREEENRNG
C.E—, a rogito del notaiof TN Carpino
del 04/09/2002, rep.n.21729; Capitale oi euro 72.000,00, durata anni 10,
Ipoteca dl euro 144.000,00, gravante su tutti gli immobili oggetto delta presente

procedura eseoutiva,

Pracedurse Esacutiva Immebiliare R.G. n.418/2021 8

Firmato Dac ROULO MADTWAL ENA Emessa De: POSTE TALIANE EL QUALIFIED CERTIFICATES GA Serakk Ga38eTbb5364 040

=



N.B. Debitcre non datore di ipoteca risulta—
— nato a San 3Severo (FG) il-n— C.F.

- Ipoteca volontarla — derivante da contratto di mutuo iscitta presso la
Conservatoria dei Registri Immabiliari di Foggla in data 21/10/2005 ai

© nn.875411457 a favore diofjNENEEENEERNRY: oo
N (1t o San Nicandro Garganico (FG) i (NI C.F.
SR . - ot del notol AN Caroino del

12/10/2005, rep.n.31546/14386; Capitale di suro 150.000,00, ipoteca di euro

300.000,00, gravanta su tutt gli immebili oggetto delia presente procedura

eseculiva;

MN.B. Debitore non datore di ipoteca risulta~
_ nata a B8San Severo (FG] i1l ” C.F.
.

- lIpoteca legale al sensl dell’'art.77 dpr 60273 e s.m.l iscritta presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Foggia in data 28/10/2008 af

nn.10232/2355 a favore di-AYEENGEEENSNENEP scde di Foggla (CF.
4IRS - domiciio ipotecario elette in viaJj N contro
o, (nata a San Nicandro Garganico (FG) NN C.F.
R - AR i
Foggia del 27/10/2008, rep.n.55573/2008; Capitale di suro 12.976,82, ipoteca
di eure 25.953,64, gravante su tutti gli immobili oggette della presente

precedura esecutiva;
- lpoteca gludizlale iscrita in data 26/10/2010 ai nn.8793/1256 a favore di

. sede di Milane (C.F{j I NEREED -

domicilio ipotecario elatto presso( P via Flume n.19 Lucera (FG),
uuntm—(nata a San Nicandro Garganico (FG) P
S i viti dl decreto ingiuntivo, Tribunale sede dI

Milano del 08/02/2008, rep.n.7484/2008; Capitale di euro 3.638,08, ipoteca di
euro 5.000,00, gravante su tulti gli immobili oggetio della presente procedura
esacutiva,

- [Ipoteca legale al sensl dellart.77 dpr 80273 e a.m.l. iscrita pressoc la
Conszervatoria dei Registd Immobiliari di Foggia in data 30/05/2011 ai
nn.4761/733 a favore d/{EENTNMERENY << di Cosenza (CS) e domicilio

ipotacario aletto in Foggia alta via (| GGGG; cont-oguaiiiip
(nata a San Nicandro Garganica (FG} iI-{jjjijR CF.

QIR :civante da ructo di Pubbico Ufiialo AR
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sade -:;l_i Cosenza del 26/05/2011, rep.n.319/4311; Capitale di euro
20.017,77, ipoteca di euro 40.035,54, gravante su tutti gli immobili cggetio della

presente procadura esecutiva;
- Verbale dl plgnoramento Immoblllare trascrittoe a Foggia il 02/12/2013 ai

nn.2485/7655 a favore di{gEENETEENNENAENY . -odo ¢ Napoli (C.F.
'—, e contro YNNI (ata a San Nicandro Garganico
Fo) i NN ¢ - AR -SRI (o
a San Severo (FG) iEJIN. ciascuno per la quota di % di piena proprieta
degli immaokili in oggetts, In virth di atto di pignoramento emesse dall'Ufficiale
Gludiziario del Tribunale di Foggia del 24/10/2013 Rep.n.5157;

- Verbale dl plgnoramente Immobillare trascritc a Foggia il 16/12/2021 ai

nn.1712/9966 a favore di QNI =<de Coregliano (TV) (CF.

4 - cuntro_ (nata 2 San Nicandre Garganico
G} idi c.r AN :: 12 piena proprieta degli
immebili in oggette, in vid di atto di pignoramento emesso dall'Ufficiale
Gludiziario del Tribunale di Foggia del 24/11/2021.

Quesitc n. 1-bis:
In base alla documentazione agli atti, si riportano nel prasieguo le vicende traslative

degli immobili pignorati nel ventennic anteriore al pignoramento:

Daf 16/12/2021 al 23/11/1588.

{nata a San Nicandro Garganico (FG} il (M. c.Fr SRR,

vita di Atto ¢l donazlone trascritto il 06/12/1988 ai nn.9333/40810 presse |Agenzia
delle Entrate di Foggia-Territorio Servizio di Pubilicita immobiliare, a rogito del notaio

SR | 23/11/1988, rep.n.457,

Guesifo n. 1-fer.

| dati catastali degli immebili corrispendono con quelli dpartati nell'atto di pignoramento
e nella nota di trascrizione e non sono state rilevate discordanze. | beni, censiti al
N.C.E.U. del Comune di San Nicandro Garganico al Fg. 55, p.lla 2127, sub. 3,
Categoria Af3 {IMMOBILE A) risulta al Fg. 66, p.lla 2127, sub. 1, bene camune non
censiblle {IMMOBILE B}, e al Fg. 65, p.la 2127, sub. 2, Categorla C/1 {IMMOBILE
D) risultano localizzati alla via dei Galli, mentre il kene censito al Fg. 55, p.lla 2127,
sub. 4, Categorla C/§ {IMMOBILE C) risulta lecalizzato alla via dei Fenicl, come
riportate in atti. In sede di sopralluege non £ stato possibile riscontrare la corretta
numeraziehe civica in quanto mancanta.
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LQuasito n. 1-guater:

| beni staggiti non risultano essere gravati da altre procadure eseculive in essere
diverse da quelle riportate nel certificate (potecario in atti (All. BY.

Quesito n. 1-quintuies:
Dall'estrattc dellatto di matrimonic prodotte dal CTU presso |Ufficio Anagrafe del
Cemune di San Nicandre Garganico (FG) (All.C — Estratto atto di matrimonio) risulta

che:

- La sig.ra (NN n:t: @ Sen Nicandro Garganico (FG) il
<D . i gfﬂrnn" alle ore 11:30 in San Nicandro Garganico
(FG), ha contratto matrimonio con il siq RN (2t a San

severo (FG) il (P come risulta dal Registro degli Attl di Matrimenio
Anng 1982 Numero 11 Parte Il Serie A Ufficio 1.
Annotazioni:

Nessuna

vasito n.2;
IMIMOBILE A;
Appartamento facenta parte di un edificio su tre livelii fuori terra sito tra via dei Galli e
via dei Fenici, Il bene & individuato nel Catasto Fabbricati del Comune di San Nicandre
Garganice (FG) come di seguito {All.D — Visura catastale storica IMMOBILE A).

Foglle | particella | Sub. | Zona | Categorda | Classe| Consistenza| Sup.Catastale Rendits
CENS, fwani}

85 2127 3 A3 4 B 208 m? € 354,24
Totale escluze
aree scoperte:
180 m?

Indirizzo: Via del Galli n.k - piano 1-2

Proprisld: nala a San Nicandro Garganico m

proprieda per 1A

Lappartamento & posto al grimo & secondo piang delle stabile di cui fanno parte tutti i
heni staggiti, interamente di proprieta dei debitori. L'akltazions, a cui si accede dal
vanu scala (Fg.55, plla 2127, sub. 1}, & carattarizzata al piang prime da quattre vani
utili, dua bagni, un disimpegno, un corridgio € due balconi, e &l pianc seconds da un
ampia vano, due ambienti sottatetto e un terrazze scopertn. L'appartaments confina
coh vaho scala di proprieta e con altra proprietd, inolire ha affasei su via dai Galli & via
dei Fenici. Trattandosi di una abitaziona unifamiliare non vi 4 condeminio.
IMMOBILE B:
Vano scala posto allinterno deliediflcio dl proprietd della debitrice, caratterizzato da
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tre livelli fuori terra ubicato tra via dai Gelli e viz dei Fenici. fl bene & Individuato nel
Catasto Fabbricati del Comune di San Nicandro Garganica (FG} come di seguito
{All.D.1 — Visura catastale storica IMMOBILE B):

| Foglio | particella | Sub. | Zona | Categoria | Classe| Consislenza| Sup.Calastals Rendita
GENs,
55 2127 1
Indirizzo: Via del Galll n.24 ~ plane T-1-2
Praprieta: nata a San Nicandre Garganico (VAR
proptlela per 91

Il bene & caratterizzato da un vano scale di collegamento tra il piane seminterrato,
dove si trova il locale uso autarimessa, il piano tarra con accesso su via dei Galli if
piano prima con l'ingresso all'akitazlone di cui sopra e il piano secondo con accesso al
sottotetto di pertinenza dell'sbitazione def plano prima. Il vano confina con la strada via
dei Galll, con altra proprietd e con i subalterni 2, 3 e 4 del fg.55, plla 2127,
IMMOBILE C:

Locale autorlmassaldeposite poste al piano seminterrate delledificio di proprieta
della debitrice, caratterizzato da tre livelli fuori terra ubicato tra via dei Galli @ via dei
Fenici. Il bene & individuato nel Catasto Fabhricati del Comune df San Nicandre
Garganico (FG) come di segulto (All.D.2 - Visura catastale storica IMMWOBILE C).

Foglic | parficella | Sub. | Zona | Categoria | Classe| Consistenza| Sup.Catastale Rendlta
CENS.
55 127 4 Cla 1 141 mg 136 m? € 320,41
Indirizzo: Vla dlel Fenici n.24 — piano $1
r.__ - -
Propriat: nata a San Nicandre Garganico 1| -
proprista per 111

Il locale autorimessa & posto al piane seminterrato dsllo stesse stabile di cui fa parte
l'sppartamento. Al deposito si accede dalla via dei Fenici ed & carafterizzato da un
ampic spazio con all'interno ricavati dus vani pid piceoli {vano tecnice caldala e altro
vano} e da un secondo ambiente deposite dal guale si accede alla scala che conduce
ai livelli superior. Il degesito confina con altre praprietd e ha affacsi su via dei Fenici,
MMOBH E D

Negozlo poste al piano terra dell'edificio dl preprieta della debitrice, caratterizzato da
tre livelli fuori terra ubicato tra via dei Galli e via dei Fenici. Il bene & individuate nel
Catasto Fabbricati del Comuna di San MNicandre Garganize (FG) come di seguito
{All.D.3 - Visura catastale storica MMOBILE D).

Foglio | parlicella | Sub. | Zona | Calagoria | Classe| Conslslenza| Sup.Catastale | Rendlta
cans.
&5 2127 4 e 4 128 mg 126 m? € 1.0084,15
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IndIrizzo: Vin del Galll . - piana T

Proprietd; nala a San Nicandre Gargarico (RN -

propricta per 14

il nagozic & posto al piano terra dello stesso stabile di cui fa parte lappartamanto. Ad
esso si acceds dalla via dei Galli ed & caratterizzate da dus ambienti e un servizio
igienica, provylsti di finestre e porte vetrate. Il negozio confina con altre proprieta e ha
affacei su via dei Fenici e via dgi Galll.

La scrivente, da guante & stato possibile accertare in fase di soprallucgo e rilievo
metrico-fotografico ed essendo in possesso delle visure catastali storiche, degll estratti
dl planimetrie catastali presentl In attl al 24/01/2023, ha riscontrato ¢he | confini degll

immobili pignorati sono conformi alle planimetrie catastall depositate (All. D — E} & alle
risuitanze neli'stto di pignoramento. Per quante concerne la |ocalizzazions, non & state
possibile verificare ia correttezza della numerazione civica in guanto mancante.

Guesito n.2-bis;

Per Fesatta individuazione dei beni staggiti s/ allegano alla presente relazione o
stralcic di mappa catastale con Jindividuazione della parficella riguardante il bene,
I'ertofote con lndividuazione dellimmobile, la sovrappasiziona dell'ortofoto con mappa
catastale, reperiti sullo Sportello telematice unificato della Provincia di Foggia-
consultazicne cartografica (All. F)

Qurasito n.3:
Gli immobili oggetto della presente relazione seno collecati allinternc delle stesso

edificio di proprieta della debitrice sig. (NS costruito negli anni 90,
coma da Coencessioni Edili rilasclate dal Comune di San Nigandre Garganico {All.J-
Documentazione tecnlca).
Il fabkricate, composto da tre livelli fueri terra e un plano seminterrato, & situato tra via
dei Galli & via del Fenicl in un contesto per lo pil residenziale perfferico, L'accesso allo
stablle avviene dalla via pubblica e ciascun bene & dotatoe di accesso indipendente.
Le finiture esterne del fabbricato sono in buono state manutentive (AllLH - Rilievo
Fotografico).

IMMOBILE A:
L'appartamente & collocato al piano prime e secondo dello stebile sopra descritto e vi
si apcede attraverse un vanha scala inferno di proprietd (WMMOBILE B) con accesso
diretto dalla strada via dei Galli. L’unita immobiliare presenta una distribuzione interna
per lo pid conforme alla planimetria catastale estratta. L'abitazione & caratterizzata af
plano primo da un disimpegno all'ingrasso, un salone, una zona pranzo con cusing, un
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ripostiglic, due servizi igienici & due camere da letto (AlLH - Rilieve Fotografico); al
piano seconds invece & presente un ampia vano stenditoioflavatoio dal quale sl accede
ai due softotetti & al terrazze.
Gl ambienti principali risultano tutti areati-e illuminati da finestre efo portefinestre che
danno anche accesso ai balconi del piano primo e al terrazzo del piano secondo.
L'appartamento al pianc primo ha una altezze utlle interna di circa mt. 2,80, mentre al
seconde piana Il vano posto allingresso ha un'aitezza utile interna di circa mi 2,45 e i
sottotetti hanno una altezza media gi circa mt 1,60,
Le finiture interne sono reslizzate con pavimentazione differente nei vari ambienti in
gres di colore chiare. Le pareti sono intonacate a civile ¢ pitturate per lo piu di bianco. |
bagnl hanno pavimenti e rivestimenti a tulta altezza in gres di colore differente. Nella
zona pranzo/ocucina & pregents un rivestimente in piastrella di colore beige,
Gli infissi interni sang in legno tamburato, mentre quelli esterni sono in alluminio doppic
vetrg con tapparelle in pve.
In generale 'appartamento ha finiture & stato manutentive molto bugni.
L'immaobile & dotato i impianto slettrico e idrico-fognanta allacciati alla rete cittadina.
L'impiante idrico sanitare & collegato a un boiler elettrico, mentre limplanto di
riscaldamento & collagato ad una caldaia a pellst collocata aliinterne di un vano del
locala autorimessa al piano seminterrato. Per gli impianti non & stato possibile
recuperara la Clichiarazione di Conformita. '

IMVOBN E B:
| bane & caratterizzato da un vano scala di collegamente tra il plane terra con accesso
su via dei Galli, if piano primo dove '8 l'ingresso all'abitazions di cui sopra € il piano
secondo con accesso al sottoteite di pertinenza dell'abitazicne dal piano primo. Detfto
vano inoltre & direffaments collegsto con il pianc seminterrate, deve si trova il locale
uso autorimessa, mediante una ultariore rampa di scale riportata netla planimetria del
focale autorimessa (AILE.1 - Planimetria catastale WMMOBILE C) Il vano &
caratterizzato da pareti Intonacate e tinteggiate e da pavimentezione in pletra di colore
chiaro. Il vana & dotato di finestre in corrispondenza dei pianerotioli intermed| & di
portone in lagno in corrispondenza dellingresso dalla strada via dei Galli. Il vano &
dotate di impiante di lluminazione collegato alfappartamento. Per gli implanti non &
stato possiblle recuperare la Dichiaraziona di Confarmitd. In generale le finiture e |l
livello manutentive sono maito buoni (All.H - Rllieve Fetograficao).

IMMOBILE C:
Il locale autorimessa & collocato al piano seminterrato de! medesimo stabile con
accesso carrabile direttamente dalla strada via dei Fenici e collegaments, tramite il
vano scala (IMMOBILE \B), con l'appartamento del piano primo e seconde. L'unitd
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immobillare presenta una distribuzicne interna parzialmente difforme dalla planimetria
catastale estratta e dagli elaborati graficl allegati alla concessione edilizia estratti
presso |'ufficio tecnico del Comune di San Nicandro Garganico (FG), per la presenza
all'interna dell'ampio vano autorimessa di due piccoli ambienti. Nello specifico I'unita
immobiliare & suddiviso In due amblenti principali; uno ad uso autorimessa e uno ad
use deposite. Allinternc de! vano auterimessa, come sopra anticipato, sono prasanti
un vano caldain dove & collocata la caldala a pellet collegata allimpianto di
riscaldamento dellappartamentc soprastante, e un vano deposito. |l locale &
caratterizzate da una pavimentazione ¢eramica di colore chiars € di pareti intonacate a
civile di colore biance. Gli infissi esternl sono In alluminio (finestre) e in ferro (porione
d'ingressa). In generale ii locals ha uno stato manutentivo buone. L'unitd immobiliare &
dotata di impianto elettrico, invece & privo di impianto di riscaldamento. Per gli impianti
non & stato possibile recuperare la Dichiarazione di Confermitd {AlLH - Rilisvo
Fotografico).
MMOBILE D

Il locale negozio & collocato al piano terra del medesimo stabile con accesso
direttamente dslia strada via dei Galll. L'unitd immobiliare presenta una distribuzicne
interna per lo pill conforme alla planimetia catastale estratta @ agli elaboratl grafici

allegati alla concessione edilizia, fatta eccezicne per la presenza di una porzione di
muro che separa lo spazio in due ambienti. Mel seconde ambiente & presents un
servizlo Igienice, Nella prima parte Il locale & caratterizzato da pavimentazlone in pietra
di colore chiaro, mentre nella seconda parte, rialzata di circa 18 em, & presente una
pavimentazione in ceramica e rivestmento di circa mt 220 di altezza. Le parefi
intonacate a ¢ivile di colora bianco e azzurro. Gli infiasi esterni sono in alluminio e vetro
{finastre & portefinestre} & ie saracinesche in ferro. In generala il locale ha uno stato
manutentivo buone. L'unitd immobiliare & dotata di impianto elettrico e idrico sanitario,
invece & privo di-implanto di riscaldamenta. Per gli impianti non & stato possiblle
recuperare a Dichiarazione di Gonformita (All.H - Rilfevo Folografico).

Guesiio n.4;

Per valore di mercate dellimmobile si intende il suo pil probabile prezzo di
trasferimento in una libera compravendita, |l metodo adotfats & il comparatlve basato
suf raffronfo fra If behe oggefto di stima e alld simili, offerti sul mercato locale; nello
specifico si adopera il procedimento sintetlico per valori unitarl, al fine di colmare la
gcarsitd dl benl simili presenti sul mercato; tale walore unitario di confronto & |a
superficie espressa in mg. La stima & rivolta ad Individuare quel prezzo che verrabbe
liberamente negeziato fra due ordinari sopgetti sociali (venditore e acquirente)
nellipotesi di una vendita in un ¢iima non alterato da nessuna particolare tensione

Pracedura Esegutiva Immobiliara R.G. n.419/2021 16

y Fiemata Da: ROLLD MADDALENA Emeaseg Do FOSTE ITALLANE EL QU.;Q.L!FIED CERTIFICATES Ch Sacial¥: Ba38aThi| 5304048



negoziale. Pil in particolare si terrd conto della situazione urbanistica, della
qualificazione ambiantale ed infrastrutturale, delle condlzioni di conservazione, delle
tipologie & delle superfici.

In modo particolare ai fini della stima, all'fMMCBILE 8 non verré asseqnate valore di
mergato | nto, trattandosi di un bene comune non sensibile, per sua natura stessa

iwo di autonomia funzionale & reddltuale. culiaritd sono iona che sta

alla base della loro speciale disciplina, tanto & vero che, ad esempfo, la Circolars
dell'Agenzia del Territorio n. 3 del 10 agosto 2010, prot. 42436 ha ritenuto che essi non

siaho_soggstti alla_disciplina_sulla_conformitd catastale prevista dal D.l. 31 maggio
2010, n. 78, convertito con 1. 30 luglio 2010, n. 122. La gonseguenza di auesto & che.

otendo essere kentificati co i ' suscettibili di costituir
l'a di un autonomo pighoramento, Cid stante il trasferiments del| fIMMOBILE A ¢
dell' MO E!, comportera il trasferimento della comproprieta Indivisa dal bene
comune non_censibiie (IAMOBIE B) bene gcomune af lotti 1 @ 2 come di seguito
Indliviguati,

I' CTU, dopo aver condotto ricerche di mercato presso le agenzie immobiliari di zona
{&IL 6-9), e consultato i valori riportati dall'Osservatorio del Mercate Immobiligre
dellAgenzia del Territorio (AJll.1-2), & dal Borsing Immabiliare {Alll.3-4-5), ritene
congruo assumere i saguenti valorl di mercato diversificati per i due bani:

IMMOBILE A (+ bene comune IMMOBILE B}
{1) Valore dl mercato al mg = 570,00 €myq
{2) Supertflcle commerciale vendlblle = 206,00 my
Valore di mercato complessivo = (1) x (2) = 570,00 €myq % 208,00 mq = 117.420,00€
Adeguamenti e cerrezioni della stima:

- Sulla base del soprallucgo effettuate presso Ilmmabile, si ritiene di applicare
ung riduzione del valore di mercato pari al 3%; cid al fine dl tener conto: a)
dell'assenza di garanzia par vizi del bene venduto; b) dellimpossibliitd di
reperire la certificazione di conformitd degli implanti ai sensi del D.M. 37/2008,
pertantc eventuali costi di adeguamente degli impianti saranno a carico
esclusivo deli'acquirente,

- Non si evince la presenza di rlfiuti tossici o nocivi, pertanto non vi & necessita di
operazioni di bonifica;

- Non si rileva lesistenza di vincoli @ oneri giuridici, attinent! lmmebile in esama,
ad esclusione del pignoramsnto oggetto del prasente procedimento.

Riduzione per assenza di garanzia di vizi del bene & per

mancanza conhformitd impiantl e relativi oneri di adeguamento,
pari al 3% € 3,522,860
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Sommang £ J.622,60

Prezzo hase IMMOBILE A {+ hone comune IMMOBILE 8} = Valore dl mercato -
adeguament] e correzioni = € {117.42000 - 3.52260) = € 113.887,40 (Euro
centetredicimilaottocentonovantasette/40)

IMMOBILE C {+ bene comune IMMOBILE B).
(1) Valora di mercato al mq = 430,00 €/mqg
{2) Superflcle commarclale vendibile = 136,00 mq
Valore dl mercato complessivo = (1) x {2} = 430,00 €mq x 136,00 mg = 58.480,00€

Adeguamenti 8 correzion| della stima;
- Sulla base del sopralluogo effettuato presso limmebile, si ritiene di applicare

una riduzione del valere di mercato pari al 3%, cio al fine di tener conto: &)
del'assenza dl garanzia per vizi del bene vendute; b) dellimpossibilita di
reperire la certificazione di conformita degli impianti ai sensi del D.M. 37/2008,
pertanto eventuali costi di adeguamento degli impianti saranno a carico
esaclusivo dell'acyuirente;

- Per gquanto riguarda la regolarizzazione a livells urbanistice {diversa
distrbuziane planimetrica} sl stima un costo di € 1.500,00,

- Non si evince la presenza di rifiuti tossici ¢ nocivi, pertanto non vi @ nacessita di
operazioni di honifica;

- Non si rileva l'esistenza di vincoli @ oneri giuridici, attinenti limmabile in esame,
ad esclusione del pignoramento oggetto del presente procadiments.

[ Riduzione per assenza di garanzia di vizi del bens e per
mancanza conformitd impianti e relativi eneri di adaguamanta,
pari al 3% € 1.754,40

Pratica di aggicrnamente urbanistice per regolarizzazione € 1.500,00

Sommang € 3.264,40

Prezzo base IMMOBILE C (+ bene comune IMMOBILE B) = Valore di mercato —
adeguamenti ¢ correzioni = € (58.480,00 — 3.254,40) = € 55225680 (Euro
¢Inguantasinquemiladuecentoventicinque/g0)
IMMOBILE D

{t) Valore dl mercato al mq = 650,00 €/mg
{2) Superflcle commerciale vendlblle = 126,00 my
Valore di marcato complesslve = {1) x (2) = 650,00 €mq x 125,00 mg = 81.260,00€
Adegu nti & correzioni della stima:

- Sulla base del soprallucge effettuate prasso |'immebile, si ritiene dl applicare

una riduzlone del valore di mercate pari al 3%, ¢l al fine dl tener conta: a) della
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difformita della divisicne interna rispetto al titofo abllitative; b) dellassenza di
garanzia per vizi del bene venduto, c) dellimpessibilita di reperire la
cartificazione dl conformita degli impiant| ai sensi del D.M. 37/2008, pertanto
eventuali costi di adeguamente degli impianti saranno a carico esclusivo
dell'acguirente;

- Per quanto riguarda la regolarizzezione a livelle urbanistico (diversa
distribuzione planimetrica) si stima un coste di € 1.500,00;

- Mon si evince la presenza di rifiutl tossic o nogivi, pertanto nen vi & necassita di
operazioni di bonifica,

- Mon sirileva l'esistenza dl vingoli e aneri giuridici, attinenti limmabile in esame,
ad esclusione dal pignoramente oggette del prezents procedimento.

Riduzione per assenza di garanzla di vizi del bana e per
mancanza conformitd impianti e relativi onert dl adeguamento,
pari al 3% € 2.437,50
Pratica di aggiornamento urbanistico per regolarizzaziche € 1.500,00

Sommang € 3.937.60

Prezzo base IMMOBILE D = Valore dl mercato — adeguament] e correzloni =
€ (81.250,00 — 3.837 50) = € 77.312,50 (Euro settantasettemitatrecentadedici/5C)

Quesifo i.4-his:
Per il calcolo del valore di mercato de! compendio pignorate, ci ¢ @ riferiti, alla banca
dati delle quotazieni immobiliari staillite dall'OMI (osservatorio mercato immobiliare}
per Fuitimo semestre/annualitad disponibile, determinati secondo il principlo adottato che
fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1888, n. 138 che assume i meiro quadrato di
superficie catastale quale unitd di misura della consistenza degli immobili urbani a
destinazione ardinaria. Gll immobili di stima soeno compresi nelta categoria abitazioni di
tipo civile {{IMMOBILE A), autorimesse (IMMOBILE C) e negozi ({IMMOBILE D).
La superficie commersiale & stata arrctondata al mefro quadrato, per eccesse o per
difetto e risuita pari alla somma;
o della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della
quota delle superficl pccupate dai muri intemi e perimstrali;
o della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo: di ornamento
{tarrazze, balconi, giardin) efo di servizio (cantine, posti aute, box);
La misurazione della superficie considera:
- Vani principali @ accessor! direttf par abitazioni
La superficie dell'unita principale & stata determinata misurando la superficle di ogni
vana al lorde dells murature interne ed asterne. | muri interni e quelli parimetrall esterni
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sono statl computati per interg, fino ad une spessore massime di 50 cm, mentre gli
eventuali muri in comunione tra due diverse proprietd sono stati considerati nella
misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massima di 25cm.

- Porlinonze esclusive dif ornamento delf'unita immaobiliars
Per balconi, terrazze e similari la superficie si misura fing al contorno esterno; a questi
si applicano | coefficlenti di omogeneizzazicne per cui la supeificle va computata nella

misura del 30% fino a 25 ma, nal cagoe in cui le pertinenze siane comunicani ¢on i vani

principall & con i vani accessori,
- Fsrlinenze esciusive accessore a servizic dall'unita inmobiiiare

Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie (soffitte, lavatol, ecc), la
stessa si computa nella misura de! 50% gualora direttamente comunicanti con | vani
principali efo con i vani accessori, e del 25% qualora non comunicanti con i vani
principali efo accessori.

La superficie dei vani principali @ degli accessori diretti, ovvaro loro porzloni, aventi
altezza utile infericre a m.1,50 non &ntra nel computo.

Di seguito si definisce:

Superficie netta: sl intende ia superficie calpestabile interna al nette quindi dai muri

esterni e internt;
Superficie commerciale vendibile: si intends la superficle calsolata come sopra.

IMMOBILE A - Stato di congistenza:

Destinazions Sup. hetta Altezza Int, Coefficlente  Sup. Commerciale
APFARTAMENTO PIANO PRIMO
1 Disimpegho Mg 5,27 Mt 2,90 1,00
2  Salone Mg 23,53 Mt 2,90 1,00
3 Pranzof ifq 19,33 Mt 2,90 100
4 Cormidoio Mg 18,55 kit 2,90 1,00
5 Lefled Mq 19,87 Mt 2,90 100
6 Lele2 Mq 15,34 Mt 2,90 1,00
7 Ripoestiglo Mg 4,30 ML 2,50 1,00
8 Baghot Mq 10,27 Ml 2,90 1,00
9 Bagno2 Mq 5,76 bl 2,80 1,00
10 Balconi Mq 23,00 0,30 Mg 6,90
YANI AGCESSORI PIANG SECONDQ
11 StenditoiofLavalolo  Mq 28,80 Mt 2,45
12 Sotlotetlo Ma 33,18 Mt 1,60 0,50
13 Solloletlo Mg 31,54 Mt 1,60 0,50
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14 W sotlolefle Mq 6.45 Ml 1,60 0,50
16 Termrazzo Wq 47,90 0,300,190 Mq 9,80

5i considera la Supetficie eommerclale vendibile arrotondata pari a mq 206,00,

IMVWOBILE C - Stato di consistenza:
Destinaziona Sup, natia Altezza |nt, Coefficiente Sup. Commercials
1 Aulorimessa g 65,54 Mt 3,10 1,00
2 Deposite g 10,00 Wi 3,10 100
3 Vanocaldala Mq 5,20 Mt 2,10 1,00
4  Deposlte My 22,20 Mt 3,10 1,00
Si considera la Superficie commerclale yendibile arrotondata pari a mg 136,00.
IMMORBIF D - Stato di consistenza:
Destinazione Sup, netta  Altezzaint.  Coefficiente  Sup. Commarclala
1 Adthvitd commarciala iq 84,50 Wt 3,40 1,00
2 Bagno My 2,50 Mt 3,20 1,00
3  Retrobottega Mg 36,40 Mt 3,20 0,50

Si considera lz Superficle commerciale vendibile arrotondata pari a my 125,00,

Quasfto n.5;

| beni oggetto della presents relazione nen rientrano nel casa di “pignoramento df bene
indivisp”, infatli & stata pignorata lintera gquota della proprieta, pertante gli immoblll
verranne vendutl per Fintera proprieta 1/1.

Quesito n.&:
La scrivente, data la consistenza dsl bene interessato dal plgnoramente, ha ritanuto

eppertuno procedere con la formazione di tre lotti: LOTTO 1, caratterizzato dal bene
IMMORBILE A, LOTTO 2 caincidente con I''WMIMOBILE C & il LOTTO 3 coincidente con
lMMOBILE D,

| lofti individuati soddisfano il principio della comada separabilitd in quanto dotati di
Ingressi indipendenti. Come gid anticipato, nel caso di vendita distinta cosl come
praposto dalla scriuente, il singolo trasferimente dell IMMOBILE A e dell IMMOBILE C
gcomportara snche il trasferimento della comproprietd indivisa del bene comune non
sensibife (IMMOBILE B, in quanto bene comune ai lotli 1 e 2.

LOTTO 1 (IMMOBILE A + quota bene comune IMMOBILE B)

Frocadura Ezecutiva Immobiliare R.G. n.418/2021 20

Flrmate Da: ROLLY MADDAL FMA Emasss Be: POSTE TALWANE EU QUALIFIED CERTIFAICATES G Sariakk Gaddebb1 53640

=



Ubigazione: Appartamento facente parte di un aedificio su tre livelli fuori terra sito in Vla
dei Galli n.§ al piano primo e seconde & vano scala intarno di collegamente tra il piang
tarra {via dei Galli}, piano prime (ingressa appartaments) e piana secondo {ingresso
locali sottotetto).

Dati catastali; Il bene & individuato nel Catasto Fabbricati del Comune di San Nicandro
Garganico al Fogllo BE, particella 2127, subalterno 3, Categoria A/3, Classe 1, vani
8, supericie catastale totale mg 208 (escluse aree scoperte mg 190), Rendita Euro
384,24 — via dei Galli n.6, piano 1-2. Inolire & considerato anche Il bene MMOEBILE B,
al catasto fabbricati al Foglio 55, particella 2127, subalterno 1, beng gomune non

censibile.
Intesta;i;-nata a San Nicandro Garganico | NN
SRR — rorrista per 171 (AlLD)

Consistenza: L'appartaments ha una consistenza catastale di 8 vani, una superficie

interna netta calpestabile ritevata {piang prime e sottoletto al piane secondo) di circa
mg 180 e una superficie commerciale di 206 mag. All'interno & stata considerata anche
la superficie del vano scala finestrato.

Prezzo base LOTTO 1: € 113.8987,40 (Eurc centotredicimifacttocentonovantasette/d))

LOTTO 2 - (iMMOBILE C+ gquota bene comune IMMOBILE B)

Uhicazicns: Autorimessafdeposito facente parte di un edificic su tre fivelli site con
ingresso su via dei Fenici n.1¢ al piano terra e vano scala interno di collegamento con
il piano terra (via dei Galli).

Datj catastali: Il bene & Individuato nel Catasta Fabbricati dal Comune di San Nicandro
Garganico al Fogllo 85, particella 2127, subalterno 4, Categaoria C/6, consistenza
141 mq, superficie catastale totale my 136, Rendita Euro 320,41 - via dei Fenici n,24,
piano S1. Inoltre & considerato anche it bene IMMOBILE B, al catasto fabbricati al
Foglio 65, particella 2127, subalternc 1, bene comune non censiblle.

Intestati: A MMBMNIR stz 2 San Nisandro Garganico il,—
~ - proprieta per 111 (AllL.D.2 — Visura catastale storica).

Consistenza: Il locale autorimessa ha una consigtenza catastale dl 141mq, una
superficie interna netta calpestabile rilevata di circa mq 103 {oltre alla superficie della
rampa di accesso) e una superficie commearciala & dl 136 my.

Prezzo base totale LOTTO 2: € 55.225,60 {Euro

cinquantacinguemiladuecentoventicingue/60)

LOTTO 3 - MMOBILE D
Ubicazione. Magazzino/deposite facente parte di un edificio su due livelli sitc in Via
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dei Galll n.10 al planc terra.
Dgati catastali; || bens & individuato nel Catasto Fabbricati ds! Comune di San Nicandro

128 mq, superficic catestale totale mqg 125, Rendita Eurc 1.084,15 — via dei Galli n.8,

pianc T,

Intestati: J NN natz 2 San Nicandro Garganico i NP
AR - oropricta per 111 (All.D.3 — Visura catastale storica).

Conslistenza: |l locale negozio ha una consistanza catastale di 128 mq, una superficie
interna netta calpestabile rilevata di clrca mq 127 e una superficle commerciale & di
125 mq.

Prezzo base totale LOTTO 3: € 77.312,50 (Euro seftantasettemilatrecentedodici/h0)

Quesiton.7:

L'appartamenta (IMMOBILE A}, alla daia del sopralluago, risullava occupato dalla
debitrice con la famiglia come ahkitazione principale, cosl come FIMMOBILE B {vano
seala) in quanto accesso unico e indipendente dellabitazlone dalla strada. Le utenze
relativa alla fornitura di energia elettrica e acqua risuitano intestate a-
Il locate autorimessa (IMMOBILE C) al piano seminterrato, alla data de! soprallungo,
era anche esso utllizzate dalla dekitrice come logale annesso allabltazione principale.
Anche il locale commersiale (IMMOBILE D) al plang terra, alla data del soprallucgo,
gra libero e nella disponibilith della debitrice.

Quesifo n &

Farmalita, vincoli o ansri che restaranno a carico dell’acquirente:

Domande qi

altre trascrizioni
Dalle indagini svolte non & stata riscontrata Pesistenza di domande giudiziali efo
trascrizloni oltre quelle esposte nei paragrafi innanzi,
I Adti di asservimanto urbanistici e cessioni di cubature

Dalle indagin| svolte nen sono stati riscontrati atti di asservimento,
Esistenza di diritti reali

MNon vi & condominio partanto non sono presenti spese condominiali.

Quesito n.9:

Farmalita, vincoli o oneri che garanno cancellati o ¢he cemungue risulteranno non

gpponibili all'acquirente:
Iscrizioni:
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& a San Severo (FG) il “ C.F.

Nicandro Garganico (FG) iR, : rogilo del notaio

2 a San Severo (FG} il _

-—-di~Faggia del 27/10/2008, rep.n.5567312008; Capitale di euro 12.976,82,
|ipoteca di suro 25.853,64, gravante su tutti gli immobili oggefto della presente

AR <:co di Vilano cF. D - doniciio

(nata a San Nicandro Garganico (FG) iGN
_in vl di decrete ingiuntivo, Tribunale sede di Milano del

Ipoteca volontarla — derivante da contratto dl flnanzlamentoe iscritta presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Foggia in data 11/08/2002 ai nn,7603/870 a

favore di YNGR i sode in Milane (C.F-4IEEENEY ©
demicilio Ipotecario eletto in Mitano, piazza Meda n.45, contro SN
(nata a San Nicandro Garganico (FG) imEmNPEERIERNENENY: -

rogito del notaicfJENGNIND ¢ Carvine del 04/09/2002, rep.n.21729; Capitale
di euro 72.000,00, durata anni 10, ipoteca di euro 144.000,00, gravante su tutti gli

immobili aggetto della presente progedura esecutiva;

N.B., Debitore nen datore di ipoteca risulta (NI

Ipoteca volontaria - derivante da contratto di mutuo iscritta presso la
Consarvatoria dei Registri Immobiliari di Foggia in data 21/10/2005 ai nn.8754/1457 a

favore o Q. <ot SRR (rata a San

di Carpino dei 12/10/2005, rep.n.31546/14386; Capitale di euro
150.000,00, ipoteca di euro 300.000,00, gravante su fulti gli Immobili oggestto della

presente procedura esecutiva,

N.B. Debitore non datore di ipoteca risulta<{EEGEGGEG

Ipoteca legale al sensi delPart.77 dpr B0O2/73 & s.m.l. iscritta presso la Consarvatoria
dei Registri Immobiliari di Foggla in data 28/10/2008 ai nn,10232/2355 a favore di

YRR <: - di Fogoia WNNNED: « comicilo ipotecario eletio
in vicu AN contr>-ENAE n at2 2 Szn Nicandro Gerganico (FG)

e EER—— S

procedura esecutiva;
Ipotaca gludizlale iscritta in data 26/10/2010 ai nn.8793/1256 a favore d-

ipotecario elette presso Avv. (Ml via Fume n19 Lucera (FG), contro

08/02/2008, rep.n.7484/2008; Capitale di euro 3.638,08, ipoteca di eurc 5.000.00,
gravante su tutti gli immobili oggetta della presente procedura esecutiva;
Ipoteca legale al sensl delart.77 dpr 602/73 e s.m.i. iscritta presso la Conservatoria
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dei Registri Immobiliari di Foggia in data 30/05/2011 ai nn.4761/733 a favore di

) :-:- di Cosenza (CS) e domicilio ipotecario eletto in Foggla alla
via R, - ontro AN = 2 San Nicandre Garganico (FG)

. derivante da ruolo di Pubblico Ufficiale
. sede di Cosenza del 26/05/2011, rep.n.319/4311; Capitale di euro
20.017.77, ipoteca di euro 40.035,54, gravante su tutti glf immobili oggetto della

presente procedura esecutiva,

Pignoramenti:
Verbale di plgnoramento immoblliare trascritte a Foggla il 02M2/2013 ai

nn.9485/7655 a favore di A NG scde di Napali (C.F.

. & contro JENIRENEEEA (nata & San Nicandro Garganico (FG) il
nato a San Severo

(FG) iy MM ciascuno per la queta di ¥ di piena proprieta degli immobili in
aggetto, in vitd di atto di plgnoramento emesso dallUfficlale Giudiziario del Tribunale
di Foggla del 24/10/2013 Rep.n.5157,

Verbale di plgnoramento immobiliare trascritto a Foggia i 16/12/2021 =i

nn.171219986 a favore di MM scoe Conegliane (TV) (C.F4NTEGEGEGD).
e contro{ || EINNEP (2t a San Nicandro Garganico (FG) NN
- s 1= piena proprietd degli immobili in oggetto, in virtd di atto di

pighoramento emessa dallUficiale Giudiziario del Tribunale di Foggia del 24/11/2021.

Quaesito n. 10

In seguito alle ricerche condette presso |'Ufficio tecnico di San Nicandro Garganico
(FG) sono state reperite l¢ seguenti pratiche edilizie relative allimmaoblle cggetto della
presente procedura esecutiva, come riscontrate dal detfo ufficie (AllJ -
Documentazione techica).

- Concessione ediizia n.8128 del 12/34/1990 — progetio architetionico;

- Concessiono edilizia in sanatorfia n.66 dsf 14/10/1997 — regolanizzazione delfe

variazioni affa C.E. n. B128/50.

Non & stata reperita la presenza del certificato di agibilita,
Per gquante concerne la corrispondenza tra quanto rilevato a livello di distribuzione
Interna in sede di sopralluogo e quanto riportate negli elaborati graficl allegali alla
concessione edilizia reperita presse ['Ufficio tecnice di San Nicandre Garganico, s
rferisce guanto segue. L'MMOBILE A ¢ B sono risulteti per lo pid conformi alla
planimetria catastale e al progetto allegato alla concessions edilizia in sanatoria.
Par quanto riguarda invece I"MMOBILE C |a divisione interna £ risultata difforme al
progetto allagato alla concessione edilizia e alfa planimetria catastale, per la presenza
di due vani ricavati all'interno dellampio spazio dell'autorimessa,
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Anche I''MMOBILE D & risultato parzialmente difforme al progetito allegato alla
concassione edilizia e alla planimetria catastala, per la presenza di una porzione dl
divisorlo allinterno dells spazic commerciale e per la maggiore superficie dal servizio

igianico.

Quesito n.11:
Verifica della sussistenza dell Attestato dl Prestazione Energetice.

IMMOBILE A
L'appartamento & risultato sprovvisto di Attestato di Prestazione Energetica, pertanto,

con gli elementi raccolti in sede di sopralluaghl, si & provveduto a redigeri.
Nello speclfico per poter redigere I'Atteststo di Prestazione Enaergetica, conforme alla
normativa in materia d.lgs. 192/05 s.m.i. e agli aggiornamenti normativi, art. 12 del D.L.
£3/2013, norme UNI TS 11300-1 e UNI TS 11300-2, si & fatto riferimento al calcolo del
volume lerdo riscaldato residenziale, della superficle disperdents, di tutti i relativi dati di
input necessari all'intera unita abitativa.
L'unitd immobiliare risulta ¢lassificata in Clagee Energetica “A1" (All. K). In sede di
secondo sopralluoge si & riacontrato il non funzlanamente della caldaia.
MMOBILE B
ll bene essendo un vano scala comune & non interne all'appartamento non & soggetto
alla redazione dell'APE.
MMOBILE C
Il lacale autorimessa hon & soggetto alla redazione dellAPE in quante rientrante nel
casi di esclusions come previsto dal DM 26 giugno 2015 — Appendice A,
IMMOBILE D '
Il negozio & risultato sprovvisto di Attestate di Prestazione Energetica, partanto, con gli
alementi raccolli in sede di soprallucghi, si & provvedute a redigerle.
L'unitd immobiliare risulta classificata in Glasse Energetica “D" (All. K.1). In sede di
secondo sepralluoge si & riscontrato il non funzicnamento della caldaia.
2 Accertamento del reqolare accatas nto:

| beni staggiti risultano regolarmente accatastat! & individuati al NGEL del Comune di
San Nicandra Garganico (FG) al:

Fg 66, p.lla 2127, sub, 3, piana 1-2 - (IMMOBILE A);

Fg 55, plla 2127, sub. 1, plano T-1-2 - {{MMOBILE 8);

Fg 66, p.lla 2127, sub. 4, plana S1 - (IMMOBILE C);

Fg 55, p.lla 2127, sub, 2, plano T - {{iMMOBILE D);
b} Verifica della conformita tra rilieyo & planimetrie catastali:

Dal soprallucgo effettuate & stata rigcontrata:
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IMMOBILE A e IMMOBILE B: conformita dello state di fatto rispetic alla planimetria
catastale estraita presso 'Agenzia del Territoric di Foggia.
IMMOBILE C: parziale difformitd rispetto alla planimetria catastals sstratta presso
I'Agenzia del Territorio di Foggia, per la presenza di due ambienti ricavat| allinterno del
locale auterimessa, di cui uno adibite & vano tecnlco della caldaia a pellet,
caratterizzato da muri alti cirea 2,20 m; & uno adibito a deposite can pareti a tulta
altezza.
IMMOBILE D: parzlale difformitd per la presenza di una divisione all'interno del locale e
per la maggiore superficie del bagno esistente rispette alla planimetria catastale
estratta presso 'Agenzia del Territorio di Fopgia.

¢l Accertamentc dellepoca di gostruzione:
| beni staggiti in opgette fanno parte di un complessc adillzio costruito con regolari
concessioni edilizie rilasciate dal Comune di San Nicandro Garganico negli anni "90.
Nello specifico sona stati reperiti i seguenti titeli abilitativi (All.J — Documentazione
tecn|ca);

- Concessione edilizia n.8128 del 12/04/1980 — progetio architettonico,
- Concessione edilizia in sanatoria n.66 del 14/10/1997 - regolarizzazlone delle
variazioni alla C.E. n.B128/90.

di Verifica de| rispette delle ner dilizie:
| beni staggiti in oggetto fanno parte dl un edificio costruite negli annt 90 a seguito di
regolari concessioni edilizie rilasciate dal Comune di San Nicandro Garganlco. Dalla
disamina degli atti reperiti presso 'Ufficio Tecnico si evince che le apare scno state
aseguite ne! rispetto delle norme edilizie in vigore all'epoca della loro costruziene &d &
stata riscontrata la coincidenza tra quanio assentito e guanto realizzato rispetto ai
volumi reallzzati, Non & stato reperito tra gli incartament! messi a disposizione
dell\Ufficio Tecnico certificate di abitabilitd o agibilth. Per quante riguarda la
distribuzicne planimetrica deli'autorimessa al piano seminterrato (IMMOBILE C} e del
naegozio al plano terra (MMOBILE D), in sede di sopralluogo sono state rilsvate
modifiche interna (diversa distribuzione intera) rispetto agli elaborati grafici allegati
alla concesslone edilizia, per le quali non & stalo reperlto presso ['Ufficio Tecnico il
relativo titole abilitativa.

&) Descrizions dells opere abusive, ove presenty;
|| fabkricate in cul sono ubicati i beni staggiti, & stato costruito con regolar concessioni
edilizie rilasciate dal Comune di San Nicandro Garganico {FC}.
Le uniche imegolariid sono state riscontrate allinterno degli immobili (diversa
distribuzione interna) come inhanzi espesto.

f1 Acecertamento della proprieta del susle nel caso di edilizia convenzionata:
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| beni in oggetto non ricadono nel ¢ase di edilizia convenzionata.

La proprieta del suelo su cui sorge il fabbricato, in base a quanto riportato alintarno
del certificate notarile in atti @ in base alla documentaziona trasmessa dall Ufficio
Tecnico del Comune di San Nicandro Garganico (FG), fisulta di proprietd della

debitriccqg NN, in vitt di Atto di donazlone trascritto il 08/12/1989 ai

hn.9333/40810 presso I'Agenzia delle Entrate di Foggia-Territorio Servizlo di Pubblicita

immobiliare, a rogite del notaioo NN <! 23/11/1988, rep.n.457.
Quasito n 12;

Il bene in oggette non ricade nel caso di edilizia convenzionata.

D - TABELLA RIEPILOGATIVA

MMCBILE A
Tipelogia Abitazione di tipo economico
Vane scala (bene comune non censibile}
Dexcrizions Appartamento facente pare di un adificio su tre lvelll
sommarla shto in via dei Galli al piano prime e secondo, e vano

scala (MMOBILE B) con acoesso su via dei Galli, di
collegaments tra plano terra, primo e sacondo.
L'abitazione si compene al piano primo di disimpegne,
sglone, cucinafpranzs, due camare da letio, dua'bagni.
un ripostiglio & due balconl; al seconde piano & pressente
un vano lavatoio/stenditoic, due soltotett!, 4l cui uno
dotato di sarvizio igienico e un terrazzo.

Comune dl ublcazione | San Nicandro Garganico (FG)

Indirizzo via dai (alli

Confini L'appartamento confing can vano scala ((MMOBILE B) e
altra praprleta, incltre ha affacci su via dei Galli e via dei
Fenici.

Estenslone Superficie commarciale vendikile my 206,00

Datl Catastall Foglio 66, partlcella 2127, subalterno 2, Categoaria

Af3, Classe 4, vani 8, supeicle catastale totale mqg 206
{escluse aree scoperte mq 190), Rendita Eurp 384,24 —
via dei Galli n.8, pianc 1-2,

Vano scale bene comuns non censiblle Fg 55 glla
2127, sub. 1, piano T-1-2 (IMMOBILE B)

Attuall proprietari W ata = San Nicandro Garganico i
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N - A - opieta per

141

Titolo di provenlenza |1l suolo edificatorio sul guele & stato edificato |
fahbrlcato, censito al Fg.55, partieelle 2127, 2128, 2128
a 2135, risulta in piena proprista 2 NN
{nata a San Nicandre Garganice (FG) iGN

oS,  vity di Atte di donazione

trascrito il 06/12/1989 ai nn.9333/40810 presso
I'Agenzia delle Entrate di Foggia-Territorio Servizio dl
Pubblicita Immoblliare, a rogito del notaio NN
- ol cel 23/11/1889, rep.n.457;

Stato di compraprietd | Debitrice unica proprietaria

Iscrizionl e trascrizlonl | Ipoteca volontarla - derlvante da contratto dl
flnanzlamento iscritta presso la Conservaloria dei
Registtl Immobitiari di Foggie in data 11/09/2002 ai

nn.7603/870 a favare dNENTENRE
con saede in Miano {C.F. AN - domisilio

ipotecaric eletto in Milano, piazza Meda n.45, contro
AP (rata a San Nicandro Garganico
(FG) iAgEE. o rogito
del nntaiu— di Carpine del

04/09/2002, rep.n.21729; Capltale di eure 72.000,00,
durata anni 10, ipoteca di auro 144.000,00, gravante su
tutti gli immobili ogyuettc della presente procedura

esecutiva;

H.B. Dekitore non datore di  ipoteca

risulta— nato a San
Severo (FG) il * C.F.

|

Ipoteca volontarla — derlvante da contratto dl mutuo
iscritta presso |z Congarvatorla dei Registri immabiliari di
Fogpia in data 21/10/2005 ai nn.B754/1457 a favare di
., controy N

(rata a San Nicandro Garganico (FG) Il

, & ropito del

notalo GEMRNEEENNR o Carpino del 12/10/2005,

rep.n.31546/14386; Capitale di suro 150.000,00, ipoteca
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di euro 300.000,00, gravante su tuttf gli immebili aggetto
della prasente procedura esecutiva,
N.B. Debitores non datore di  ipotecs

Severo (FG) il _ C.F.

Ipoteca legale al sensl dell’art.77 dpr 602/73 e s.m.L

iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immebiliari di
Feggia in data 28/10/2008 al nn,10232/2355 a favore di

JEEy :cic i Foggia (CF.

01594070714) e domicilio ipotecario eletto in via
SR o N (n:ta 2 San
Nicandro Garganice (FG) il NG
R —

~di Foggia del 271102008,
rep.n.55573/2008; Capltale di eurc 12.976,82, ipoteca di
euro 25.953,64, gravante su tutti gli immobili oggetto

della presente procedura esscutiva,
Ipoteca giudizlale iscrita in data 28102010 ai

0 876311256  fevore o (M
WS- sede di Miane (C.F: QNN ¢ comiciio

ipotecario eletto presso Avw {JJJ Il via Fiume n.19

Lucera {FG), contro (NI (ot a San

Nicandro Garganico (FG) il
AN i vito di decreta ingiuntive,
Tribunale sede di  Miano dsl  08/02/2008,
rep.n.7484/2008; Capitale di surc 2.638,08, ipoteca di
euro 5.000,00, gravante su tutti gl immekili oggetto della

presente procedura esecutiva,

Ipoteca legale al sensl dell’art.77 dpr 602/73 e s.m.l.
iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Foggia in data 30/05/2011 ai nn.4761/733 a favore di

oRRR: scde di Cosenza (CS) e domicllio
ipotecario eletto in Foggia alta vie NN, contro
oI (ot: & San Nicandro Garganico

o) R <<

da ruslo l:l secie di
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Cosenza del 26/05/2011, rep.n.319/4311, Capitale di
sura 20.017 77, ipoteca di eure 40.035,54, gravante su
tutti gli immobili oggefto della presents procedura
azacutiva;

Verhale dl pignoramento Immoblilare trascritte 2
Foggla Il 02/12/2013 ai nn.9485/7655 a favore d NN

SR ssde di  Napoli (GF.

RN . < controy RN ota @ San
Nicandre  Garganico  {FG) il oS RN

-| R - =t &

— per ia piena proprietd degli

San Severo (FG) il ciascuno per la quota 4l
1% d| piena proprieta dagli immehili in oggetto, in wirtd di
atto di pignoraments emesso dallUfficiale Giudiziario del
Tribunale di Foggia del 24/10/2013 Rep.n.5157,

Verbale dl plgnoramento Immoblliare trascrittc a
Foggia il 16/12/2021 ai nn.1712/9966 a favore di YA

Y scde Conegliano (TV) . FA:.
contro (NS (hata a San Nicandro
Garganico {FG) i G CF

immobili in oggette, in virth di atto di pignoraments
emesso dall'Ufficiala Giudiziaric del Tribunale oi Foggia
del 24/11/2021.

Stato dl occupazione

Occupsto dalla debitrice come abitazione principale

Regolarlta
adllizlo-urbanistica

Concessione edillzia n,8128 del 12/04/1920
Concessione edilizia \n sanatoria n,86 del 14/10/1897

Conformitd catastale

Conforme alla planimetria catastale estratta

Abitabillta

Man rintracciata

Valore a base o’asta

€ 113.897,40 (Euro
cantotredicimilaottocentonovaniasette/40)

IMMOBILE C
Tipologia Autorimessa/deposito
Vano scala {bene comune non censibile)
Descrizlone Autorimessafdeposito facenta parte di un edificln su tre
sommarla livelli sito in via dei Fenici al piane seminterrato & vano
scala {{MMOBILE B) con accasso su via dei Galli, di
Procadura Esagutiva Immoblliare R.G, n.418/2021 30

Fittnate Da; ROLLD MADTWAL ENA Emesse De: POSTE MALANE EU QUALIFIED CERTIFIGATES CA Serlali Ga33arbb1 5364 34a

=



gollegamento con il plano terra. L'unitd immoblllare &
caratterizzata da un ampio amblante autorimesss con
vano deposito a vano caldaia e un ulteriore ambignte
separato ad uso deposite dove & presente la scalinata Gt
accesso ai piani superiori: piang terra via dai galli, piano

pimo & secondo (appartamente e sottotetto)

Comune dl ublcazlone

San Nicandro Garganico (FG)

Indirizzo via del Fenicl n.24

Confini Il deposito confina con altra proprietd e con via del Fenici

Estenslone Superficle commerciale vendibite mq 136,00

Dati Catastall Foglio §5, particella 2127, subalterno 4, Categarla C/8)
consistenza 141 mg, superficie catastale totale mg 138
Rendita Eurc 320,41 — via del Fenici n.24, piana 31.
Wano scala bane comune non censibile Fg 55, plla 2127,
sub. 1, plane T-1-2 {IMMOBILE B}

Attuali propristari .ﬁnata a San Nicandro Garganico fl

O - rropricta per

1M

Titolo di provenlenza

li suolo edificatorio sul quale & stato edificate il
fabbricato, censito al Fg.55, particelle 2127, 2128, 2129

e 2135, rfsulta in piena proprieta a4 NG

{nata a San Nicandro Garganico (FG) (RS
SRR i vitu ¢ Atto dl donazione

trascritto (I Q8M12M1889 ai nn.2333/M0810 presso
FAgenzia delle Entrate di Foggla-Territorio Servizio di

Stato di comproprieta

Debitrice unica proprictaria

Iscrizion| e trasctizlonl

-{nata a San Nicandro Garganico

Ipotaca volontarla — derlvante da contratto di
finanzlamenta izcritta presso la Conservatoria  dei
Registri Immobillari di Foggia in data 11/09/2002 ai

nn, 7603/670 a favore dAENEENENEEGEEGENDG
con sede in Miano (C.F. NN domicilo

ipotecario elette In Milano, piazza Meda n.45, contro

(FG) Jy .  rcito
del notaio NGNS | Capine del

Pubblicitd immobitiare, a rogito del notaiotNE
“:IEI 2311111889, rep.n.457,
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(4/09/2002, rep.n,21729; Capitale di eure 72.000,00,
durata anni 10, ipoteca di euro 144.000,00, gravante su
tutti gli immobili ogasito del'a presente procedura
eseculiva;

H.E. Debitore non datore di ipoteca

risulta SN .o o San

Severo (FG) 11

Ipotaca volontara — derivante da contratto di mutuo

iscritta presso la Congsrvatoria dei Registri Immablliari di
Foogia in data 2111042005 al nn.8754/1457 a favore di

{hata a2 San Nicandro Garganico {FGY I
- a roglto del

notaic PN o Carpinc del 12/10/2006,

rep.n.31546/14388; Capltale di euro 150.000,00, ipateca
di euro 300.000,00, gravante su tutti gli immobili oggetto

della presente procedura esecutiva;

N.B, Cehitore non datore di  ipoteca

risulta (S - : san
Severs [ Fiz) il — C.F,

Ipoteca legale ai sensl dellart.77 dpr 602/73 & s.m.i
iscritta prasse la Conservatorfa dei Registri Immabiliari oi
Foggia in data 28/10/2008 ai nn.10232/2355 a favore di
sede oi Foggia ({C.F.
01584070714) e domlcilfo |potecario elefta in via

-' ::untm—.{nata a San
Nicandre  Garganico  (FG) il |
e
QNN i Foggia  dsl  27/10/2008,

rep.n.55573/2008,; Capitale di euro 12.978,82, poteca di
eurg 25.953,64, gravante su tulfi gli Immokili oggetto

della presents procedura esecutive;
Inoteca gindiziale iscritte in data 26/10/2010 ai

87931256 a favore <N
D sede di Milano (C.F JuEND o domiciio
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ipotacario eletto presse Avv Il via Fiume n.19
Lucera {(FG}, contro WINNGEGNERE (nata a San

Nicandro Garganice (FG) |l -
S i» vitt di decreto ingiuntivo,

Tribunale sede df  Milanp ds!  D8/D2/2008,
rep.n.7484/2008; Capitals di sure 3.628,08, ipotsca di
euro 5.000,00, gravante su tutti gli immoebili aggetts della
presente procedura esecutlva;

Ipoteca legale al sansi dell'art.77 dpr G02/73 e 5.m.1.
iscritta presse {a Conservatoria dei Registri Immobiliar di
Foggia in data 30/05/2011 ai nn.4761/733 a favore d

S s:d: di Cosenza (CS) e domicilio
ipotesario eletto in Foggia alla< RNt
N (ata 2 San Nicandro Garganico
&) i . ciiv=n'z
da ruolo oy s« e di

Cosenza del 26/05/2011, rep.n.319/4311; Capitale di
euro 20.017 .77, ipoteca di euro 40.035,54, gravante su
tutti gli immobili oggetts della pressnte procedura

esecutiva;

Verbale dl plgnoramento immobiliare trascritto a
Foggia il 0241212013 ai nn.9485/7655 a favors di_-
o, cic i Nopoli (GF
R . - co - (ota o San
Nicandro Garganico (FG) i N -G F

Sy -, - ic 2
San Severo (FG}“ ciascuno per la quota di
% di piana proprieta degli Immoblli in oggetto, in virtd di
atto di pignoramento emesso dall'Ufficiale Giudiziario del
Tribunale di Foggla del 24/10/2013 Rep.n.5157;

Varhale dl plgnoramento immaobiliare traseritto a
Foggia il 16/12/2021 ai nn,1712/8866 a favore diijjilih

ol s:ce Conegliano (Tv) (C.FAENER;, -
contro ” (nata a San Nicandro
Garganico (FG) il 4 CF
—-- per la piena proprietda degli

immabili in oggette, in virth di atto di pignoramento
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emesso dall'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Foggia
del 2411142021,

Stato di occupazione

Cccupato dalla debitrice come vano accessorio alla
abitazigne principale

Regolarltd
edllizio-urbanlatica

Concessione edilizia n.8128 de! 12/04/1890
LConcessione edilizia in sanatoria n.66 del 14/10/1987

Conformlta catastale

Differme dalta planimetria catastale estratta

Abitabllita

MNon rintracciata

Valore a base d'asta

€ §6.226,60 {Euro
cinquantaginguamiladuecentoventicinque/g0)

MWOBILE O
Tipologla Megozio
Deserizions Negozlo facente parte di un edificio su tre livelli site in
sommarla via del Galli al pianc terra. L'unita imrnobiliare &

caratterizzata da un ampio ambiente “zona vendita’ e da

un retrabottega con servizio igienico.

Comuna di ubicazlone

San Nicandro Garganlco (FG)

Indirizzo via dei Gallin.8

Confini il negozio confina con altra proprietd, con sub.di
(IMMOBILE B}, con via dei Fenlsl & vla del galli

Estenslone Superficie commerciale vendiislle mg 125,00

Dati Catastall Fogllo &5, partlcella 2127, subalterno 2, Categoria CA,

gonsistenza 128 my, superficia catastale totale mg 125,
Rendita Euro 1.084,15 —via dai Galli n.8, piano T.

Attuali proprietari

SRR :ta 2 San Nicandre Garganico il
AN - oropricta per

1/1

Titolo di provenlenza

Il suclo edificatorio sul gquale & stato edificato it
fabbricato, censito al Fg.55, paricelle 2127, 2128, 2129
e 2135, risuita in piena proprietd *
{nata a San Nicandro Garganico (FG) i i RNNGGERERN
Y. 1 viti di Atto dI donazlone

tragerito il 0BA12/11989 ai nn.9333/40810 presso
FAgenzia delle Entrate di Fopggia-Territorio Servizio di
Pubblicita immobiliare, a rogite del notaio SN

"Hel 23/11/1889, rep.n.457,
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Stato dl scomproprieti

Crebitrice unica proprietaria

Iscrizloni @ trascrizloni

, controuf NN
{nata a San MNicandro Garganica {(FG) |l

sede oi Foggla (GF
domicilio ipotecario elstto in  via

Ipotaca volontaria — darlvante da contratte 4l
finanzlamento iscritta presse la Conservatoria  dei
Registri Immobiliari di Foggia In data 11/00/2002 ai

nn,7603/670 a favore di NN
con sede In Miano (C.F. NN e domiciio

ipotecario elette in Milano, plazza Meda n.45, sontro

A (n:i: 2 San Nicandro Garganlco
(FG) LA, - rogitc
del notaio — dl Carpine del

0470972002, rep.n.21729; Capitale di eurc 72.000,00,
durata anni 10, ipoteca di euro 144.000,00, gravants su

tuti gli immobili oggetto della presente procedura
esecutiva;

H.BE. Debitore non datore di ipoteca

riculto gy -sco o San
Savero {FG) il G .-

Ipoteca volontaria — derivants da contratto dl mutuo
Iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobilkiari di
Foggla In data 24/40/2005 ai nn 875411457 a favore di

. a rogito del

notaio W JNENEREIR. < Carpino del 12/10/2005,

rep.n.31546/14388; Capitale di euro 150.000,00, ipoteca
di euro 300.000,00, gravante su tuli gli immablli oggetto

della presente procedura esacutiva;

¥W.BE. Debitore neon datore di lpoteca

risulta YWiEENEGNGGGENES- ratc 2 San
severo  (rey 11 4NNy

Ipoteca legale ai sensl deli'art.77 dpr 802/73 ¢ 3.m.1,
iscritta presso la Congervataria dei Registri Immaobiiari dl
Fogoia in cfata 28/10/2008 ai nn,10232/2355 a favore di
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| Nicandro Garganico {[FG) il.
R -
SRy o<l 27/10/2008,
rep.n.55673/2008; Gapitale di eurc 12.978 82, ipoteca di
eura 25.953,64, gravante su futli gli immebili oggette
della prasente procedura esacutiva;

Ipoteca giudizlale iscrita in data 28/10/2010 ai

Sl seds di Milano (C.F. N domicllio
ipotacario eletto presso (N via Fume n.19
Lucera (FG), contro JNNENNNNEN® (nata a San
Nicandro Garganico (FG) i R C.F.
N i~ it di decreto ingiuntivo,
Tribunale sede di Milane  del  08/02/2008,
rep.n.7484/2008; Capitale dl euro 3.638,08, ipoteca di
eurc 5.000,00, gravante su tutti gli immobill oggetto della
presente procedura esecutiva;

Ipoteca legale al sensi dell’art.77 dpr 602/73 e s.m.l.
igcritta presso [a Conservatoria del Reglstei Immabiliari <
Foggia in data 30/05/2011 ai nn.4761/733 a favore di

—. sede di Cosenza {CS} e domicitie
ipotecario eletto in Foggia alla vief NG contro
(N :te = San Nicandro Garganico
(FG;) i Y . - ivante

da ruolo ci A = o= d

Cosanza del 26/05/2011, rep.n.319/4311; Capitale di
aurg 20.017,77, ipeteca di euro 40.035,54, gravante su
tutti gli immobili oggetlc della presente procedura
esecuflva

Varkale dl plghoramento immabiliare trascritto a
Foggia il 02/12/2013 ai nn.8485{7855 & favore i

— sede di Napoli {C.F.
—), e contro RN n=ta a San
Nicandro  Garganico (FG) || (SN
SRy - S -t -

nn.8783/1256 a favore di (NN,

$an Severo (FG) N ciascuno per la quota di
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WY s:cc Conegliano (TV) (C.F «EMENEGNEED. o

SN s o piena proprietd degli

¥ di piena proprietd degli immaohili in gggetto, in vird di
atto di pignoramento emesso dall'Ufficiale Giudizlario del
Tribunale di Foggla del 24/10/2013 Rep.n.5157;

Varbale di plgnoramento immobiliare trascritty a
Foggia il 16/12/2021 ai nn.1712/9966 a favore di-yie

contro (R (st a San Nicandro
Garganico (FG) i <y CF

immobili in opggetts, in vith di atlo di pignoraments
emessq dallUfficiale Giudiziario del Tribunale di Foggfa
del 24/11/2021.

Stato di occupazione

Libero e nella disponikilta della debitrice

Regolarita
edillzio-urbanistica

Concessiona edilizia n.8128 del 12/04/1930
Concessione edilizia in sanatoria n.66 del 14/10/1297

Conformita catastale

Parzialmente difforme dalla planimetria catastale estratta

Abltahillta

Maon rintracciata

Valore a baso d'asta

€ §65.225,60 (Eura
cinquantacinguemiladussentoventicingue/G0}

seguanti allegati:

La sottoscritta CTU, con la presente relazione che st compone di n. 38 pagine
dattiloscritte & di n. 30 allegati, ritiene di aver assolto Vincarico ricevuto; ringrazia la
SV per la fiducia accordatale e rimane a disposizicne per qualsiasi ulteriore
chlarimente efo integrazione.

La presente relazione viene depositata in Cancelleria tramite deposite telematico con i

- Allegato A: Verbale di soprallucgo,
- Allegato B: Iscrizloni e trascrizioni a favora a contro
- Allegato C: Estratto dali'atto di matrimonio e certificate starico di residenza;
- Allegato D: Visura catastale storica IMMOBILE A,
D.1: Visura catastale storica MMOBILE B,
D.2: Visura catastale storica IMMOBILE C;
0.3 Visura catastale storica IMMOBILE D,
- Allegato E: Planimetria catastale MMOBILE A;
E.1: Planimetria catastale /MMOBILE C;
E.2: Planimatrin catastale IMMOBILE D,
£.3; Elaborato planimetrico Fg.55 p.lla 2127 (tulti i sub);
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- Alizgato F: Allre mappe
F.1: Ortofoto con individuazione dell'immahie
F.2: Catasto,
F.3: Catasto con oriofeto.

- Allegato G: Rilieve planimetrico deile state di fatte IMMOBILE A e B;

G.1: Rillevo planimetrico dello stato di fatto IMMOBILE C,
G.2: Rilisvo planimetrico dello stato di fatte IMMOBILE D,
- Allegrato H: Rilievo fotografice;
- Allegzato I: Estratte guotazioni immobiliari
1.1-2: Osgervatorio Mercato Immabiliare;
|.3-4-5: Borsing Immobillare,
1.6-9: Agenzie immobiliari
- Allegate J: Documentazione tachica;
Coneessione odilizia n.8128 del 12/04/1980
Concessione edifizia in sanatoria n.66 del 14/10/1387
Afto di donazions con frascrizione
Allegato K: Attestate di prestazione energetica IMMOBILE A;
K.1: Atlestato dl prestazione energetica IMMOBILE D

(on 0S8BMvVanza c Q,‘_cu:: 3 jc;w
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