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Consulenza tecnica a richiesta e per incarico dell’Ill.mo Sig.
Giudice dell’Esecuzione dott. Claudio CARUSO nella procedura

esecutiva immobiliare:

-n.31/2023 Reg. G. Es. promossa da

GROGU SPV S.r.l

contro

C.T.U.: ing. Stefania Bosco.

Atto giudiziario di pignoramento immobili del 14.01.2023 - nota
di trascrizione presso 1’Agenzia del Territorio — Uff. Prov.le
Foggia — Serv. Pubblicitda Immobiliare - in data 08.02.2023 ai nn.
3252 reg. gen. e 2419 reg. part.

Immobili oggetto del pignoramento:
1. — Appartamento in Foggia alla via Bengasi n. 17/A (civico
catastale 19), piano 4, in Catasto Fabbricati del comune di

Foggia al foglio 92 part. 4144 sub. 12.
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Premessa

Con provvedimento dell’Ill.mo G.E. dott. Claudio CARUSO,
in data 10.10.2024, la sottoscritta ing. Stefania Bosco era
nominata C.T.U. nella procedura in epigrafe e in data 31.10.2024
accettava I’incarico, prestando il giuramento di rito.

Quindi, il G.E. poneva alla scrivente i seguenti quesiti:

Esaminati gli atti contenuti nel jascicolo processuale e previa effettuazione di

sopralluogo e ispezione dei beni oggetio di esecuzione, proceda l'esperto:

1. al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all'art.
567, comma 2, C.P.C. (estratto del catasto, certiﬁcaﬁ delle iscrizioni e
trascrizioni, a favore e contro, relative al compendio pignorato nei venti

anni anteriori alla trascrizione pignoramento, atio di frasferimento
anteriore di almeno venti anni alla trascrizione del pignoramento),
segnalando immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli mancanti o
inidonei, senza proseguire nelle operazioni peritali;

1. bis - alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati
nel ventennio anteriore al pignoramento sulla base della
documentazione gia in atti, esplicitando i vari passaggi (senza effettuare
rinvii per relationem alla documentazione in atti o alla certificazione
notarile della quale non é sufficiente riportarne pedissequamente il
contenutol) e dando atto delle eventuali variazioni catastali che hanno
interessato 'immobile pignorato nel corso del tempo;

L.ter - alla verifica della corrispondenza dei dati catastali degli immobili con
quelli riportati nell'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;

1.quater - alla 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;

1.quinguies - alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato,
a tal uopo producendo [’estratto dell'atto di matrimonio (ovvero il
certificato di stato libero), evidenziando la sussistenza di eventuali
convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data
della relativa annotazione;

2. all’identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali,
indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni;

2.bis - alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di
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pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle foto
satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili anche sul
web e sui siti ufficiali degli enti locali, 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 sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali e foto
satellitari od ortofoto per la localizzazione del bene/i staggito/i;

3. alla 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
riproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare indichi le
caratteristiche strutturali e distributive dell immobile, ['altezza utile
interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed interne, lo stato di
manutenzione e conservazione, la presenza di eventuali proprietd
condominiali, la dotazione di impianti tecnologici e la loro rispondenza
al D.M. 37/08, precisandone in caso contrario i presumibili costi di
adeguamento,

4. alla stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante
calcolo della superficie dell immobile, specificando quella commerciale,
del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa
la riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia
per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera

distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali
spese condominiali insolute o per quelle occorrenti ai fini delle
operazioni di bonifica ove siano presenti rifiuti tossici o nocivi;

4.bis  alla specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in
accordo alle indicazioni di cui all’allegato 2) del Manuale della Banca
Dati dell’ OMI, esplicitando i coefficienti di omogeneizzazione impiegati
per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie
commerciale vendibile;

5. alla 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 quota, tenendo
conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise, accertando
altresi la riduzione del valore dell’immobile conseguente al fatto che
detta quota sia venduta da sola;;

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

7. alla individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando
l'intestazione dei contratti di luce, acqua e gas ed il soggetto che nel
corso degli anni ha pagato I'ICI/IMU) con l'indicazione, se occupati da
terzi, del titolo in base al quale sono occupati, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
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10.

11.

pignoramento, precisando data di registrazione, durata, data di scadenza
(anche ai fini della eventuale disdetta), data di rilascio fissata , stato
della causa eventualmente promossa per il rilascio. Verifichi l'esperto se
il canone pattuito sia o meno adeguato ai sensi dell" art. 2923, III comma
c.c., ovvero corrispondente al giusto prezzo od a quello risultante da
precedenti locazioni;

all'accertamento dell'esistenza di eventuali formalita, vincoli od oneri,
anche di natura condominiale, gravanti sui beni, che resteranno a carico
dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratii incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il loro
carattere storico-artistico nonché l'esistenza di diritti reali di terzi (quali
usufiutto, uso, abitazione, servitil, etc.) che limitino la piena fruibilita del
cespite, indicando, anche per questi ultimi, l'eventuale anteriorita alla
trascrizione del pignoramento e l'incidenza sul valore di stima;
all'accertamento dell'esistenza delle formalita, vincoli od oneri, anche di
natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente;

alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica dei beni nonché
all'accertamento dell'esistenza della dichiarazione di agibilita degli
stessi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi
rustici e terreni aventi superficie superiore a 5.000 mgq, anche se
pertinenza di fabbricatiy

alla verifica, se abilitato, ovvero 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’ attestato di
prestazione energetica relativa al compendio staggito, provvedendo,
qualora essa non vi sia, alla predisposizione della medesima
certificazione, con asseverazione relativa ai cespiti per i quali é
necessaria,

In particolare, per gli immobili urbani, l'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;

b) verificare la conformita tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto

desumibile dalle planimetrie catastali in atti, precisando in caso di
difformita le eventuali attivita tecniche da porre in essere ed i prevedibili
costi per la corretta rappresentazione dello stato dei Iluoghi, qualora
necessarie per ['eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni;

¢) accertare se siano stati  costruiti  prima del 1.9.1967, ovvero

successivamente a tale data, indicando gli estremi della licenza o
concessione edilizia (e delle eveniuali varianti), ovvero della concessione
in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autoritd
amministrativa;

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore

all'epoca della loro costruzione riscontrando contestualmente la
coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e cio che in concreto
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e stato realizzato,

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

/) per ledilizia convenzionata, accertare se la proprieta del suolo su cui
sorge il bene pignorato appartenga all'Ente concedente e se siano state
completate dallo stesso le eventuali procedure espropriative.

Per gli immobili a uso industriale, l'esperto dovra accertare se gli
impianti tecnologici siano conformi alla normativa in materia di
sicurezza e se nell'area siano presenti rifiuti speciali o tossici,
determinando, nell'ipotesi affermativa, i presumibili costi di
smaltimento, in base ai codici CER dei rifiuti qualora individuabili,
nonché le iscrizioni e le abilitazioni di legge che devono possedere le
imprese che dovranno occuparsi della gestione degli stessi.

Per i terreni, l'esperto dovra accertare se siano suscettibili di destinazione

edificatoria, acquisendo presso i competenti uffici il relativo certificato di

destinazione wurbanistica, precisando indici, parametri e prescrizioni

individuati dai vigenti strumenti urbanistici comunali o ad essi sovraordinati

e dai regolamenti locali;

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

La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogativo in
cui siano indicati, sinteticamente, per ciascun lotto singolarmente numerato:
la tipologia del bene; la sommaria descrizione; il comune di ubicazione,
frrazione, via o localita; confini, estensione e dati catastali (per i terreni:
foglio, particella, estensione e tipo di coltura; per i fabbricati: foglio,
particella, eventuale subalterno, numero di vani ed accessori, numero civico,
piano e numero di interno); l'attuale proprietario e, comunque, il titolo di
provenienza del bene; 1'eventuale stato di comproprieta, le iscrizioni e le
trascrizioni sul medesimo gravanti; lo stato di occupazione; la regolarita
edilizio-urbanistica; la conformita catastale; [’abitabilita e ['agibilita, il
valore del bene da porre a base d’asta, precisandone il diritto e quota.
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Svolgimento operazioni peritali

Preliminarmente, la scrivente C.T.U. iniziava ’esame del
fascicolo dell’esecuzione ed eseguiva la ricerca della
documentazione ipocatastale riguardante gli immobili oggetto
dell’esecuzione, riscontrando la certificazione notarile in atti.

Veniva anche richiesto 1’accesso atti all’Ufficio Tecnico del
Comune di Foggia e la certificazione del regime patrimoniale
degli esecutati. L’UTC di Foggia, senza I’'indicazione degli
estremi delle pratiche edilizie, non ¢ mai in grado di trovare
pratiche edilizie di immobili ed in tal senso ha comunicato con
pec alla sottoscritta C.T.U. di non aver rintracciato alcuna pratica
dell’immobile segnalato. La scrivente, successivamente ha
reperito i dati della pratica edilizia di un condono dall’atto di
acquisto dell’immobile staggito. Pertanto, oltre a segnalare 1 dati
rintracciati all’UCT, ha chiesto anche una proroga per il deposito
della relazione peritale.

Previe lettere raccomandate A.R. agli esecutati e pec al legale

del creditore, sono iniziate le operazioni peritali il giorno
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04.12.2024 ore 16:00 presso 1’appartamento in Foggia alla via
Bengasi 17/A (civico cat. 19).

In detto sopralluogo, nessuno era presente.
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Con nuove lettere raccomandate A.R. agli esecutati e pec al

legale del creditore, ¢ stato effettuato un secondo tentativo di
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accesso il giorno 23.12.2024 ore 16:00 presso I’immobile

staggito. Era presente I’esecutato, che consentiva [’accesso
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all’appartamento.
La scrivente eseguiva rilievi fotografici (v. all. n. 1) e plano-
altimetrici dell’immobile. Le operazioni peritali erano sospese alle

orel6:20.

Quesito n. 1 — Documentazione in atti

In via preliminare, la scrivente ha proceduto al controllo di
idoneita e completezza della documentazione in atti per:
1. — Appartamento in Foggia alla via Bengasi n. 17/A (civico
catastale 19), piano 4, in Catasto Fabbricati del comune di Foggia
al foglio 92 part. 4144 sub. 12.

E’ depositata agli atti la certificazione notarile di cui al
comma 2 dell’art. 567 c.p.c., attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari, redatta in data 09.02.2023 dal

notaio in Palermo dott.ssa Giulia BARBAGALLO.
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Quesito n. 1 - bis — Ricostruzione delle vicende traslative

CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL_CERTIFICATO [PO-CATASTALE. AT SENST DELLA
LEGGE N.302/1998. IN ESENZIONE AL BOLLO IN QUANTO ATTO “NECESSARIO E FUNZIONALE” AD
UN PROCEDIMENTO SOGGETTO A CONTRIBUTO UNIFICATO (ART. 18 DPR 115/2002)

Procedura esecutiva a ¢arico di:

o TSR OSHIINR-Mato il 23/10/1581 2 FOGGIA Codice fiscalc-BRSBRSSHRAAINSTY
o (EREEERRRTEETA Nata il 19/04/1986 2 FOGGIA Cadice fiscale RONEESSOISSINGEEL

Oggetto: Verbale di pignoramento immobili def 14/01/2023 Numero di repertorio 3503 notificato da UFF. GIUDIZIARIO
TRIBUNALE DI FOGGIA trascritto il 08/02/2023 ai np. 3252/2419 a favore di GROGU SPV S.R.L. Sede
CONEGLIANO (TV) Codice fiscale 05197150260 sui seguenti immobili:

* GilepuibsBianiio=Bavis piena proprieia 12 e Bigraness-RtEpiena-proprietd 1/2 su appartamento di tipo economico in
FOGGIA Foglio 96 Particella 4144 Subalterno 12 Natwra A3 Consisienza 4,5 vani Indirizzo VIA BENGASI n. 19 Piano
4

1.2 sotroscritta Dott.ssa Giulia Barbagallo, Notaio in Palermo, iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo
¢ Termini Imerese, in base atle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Foggia - Territorio

- Servizio di Pubblicith Immobiliare

CERTIFICA CHE

in ordine a quanto in oggetio, nel ventennio preso in esame, alla data del 08/02/2023, si rilevano le seguenti provenienze e
formalitd:

* Am Shwinn: o RigEanese 6, la quota par a 1/2 ciascuno di piena proprieta deil'immobile foglio 96
particelia 4144 sub 12 (ex Foglio 96 Particella 4144 Subaltemo 11) & pervenuta per atto di compravendita del 28/02/2008
Numero di repertorio 31805/13073 Notaio DI CARLO BRUNO Sede FOGGIA frascritto il 05/03/2008 nn. 5581/4020 da
potere di SEENEERIC SBEERERERS Nato il 02/06/1964 a BARLETTA Codice fiscale ERASEEFSIHOSNENE o BB
w)m Nata il 03/03/1966 a FOGGIA Codice fiscaloPERsE66800BIERX

* Am ¢ TN aeEels; 1 quota pari a 1/2 ciascuno di piena proprietd in regime di comunione
legale dei beni dé]]'immébilq Foglio, 96 Particella 4144 Sub. 11 & pervenufa per ato di compravendita del 07/10/1998
Numero di repertorio- 27507 Notaio IMPROTA FILIPPO Sede FOGGIA trascritto il 20/10/1998 nn, 15945/11923 da
potere i ERSENEA" aBEs Nato il 30/03/1946 a SANTAGATA DI PUGLIA (FG) Codice fiscale

3B, M OB \SEEERA Nata il 19/03/1952 a SAN MARCO IN LAMIS (FG)

O-EEMNSrGE

Codice fiscale HESRISRIRDESY

Nel ventennio preso in esame gli immobili hanno formato oggetto delle seguenti formalitd pregiudizievoli:

ISCRIZIONE NN. 5582/861 del 05/03/2008 IPOTECA VOLONTARIA nascente da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUQ FONDIARIO del 28/02/2008 Numero di repertorio 31806/13074 Notaio DI CARLO BRUNO Sede FOGGIA

A favore di BANCA CARIME S.P.A. Sede COSENZA Codice fiscale 13336590156 (Domicifio ipotecario eletto
COSENZA VIALE CRATI),

contro PESRESIMESREIEEEE v Nato il 23/10/1981 a FOGGIA Codice fiscale DINESDESMHRAIDOIEY,
RESWERNBEE-RERA Nata il 19/04/1986 a FOGGIA Codice fiscale SBMNCHUTDSRTCRD

capitale € 130.000,00 Totale € 195.000,00 Durata 30 anni

Grava su Foggia foglio 96 particel]é 4144 sub 12 con unitd precedente identificata da Foglio 96 Particella 4144 Subalterno
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TRASCRIZIONE NN. 3252/2419 del 08/02/2023 nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTOQ IMMOBILI del
14/01/2023 Numero di reperforio 5503 emesse da UFF. GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI FOGGIA Sede FOGGIA

A favore di GROGU SPV S.R.L. Sede CONEGLIANO (TV) Codice fiscale 05197150260 (Richiedente: AVV. GRAZIA
GUGLIOTTA VIA TERAMO N.1 CATANIA),

cantro  SiESRIS-REAESSSRSEO Nato il 23/10/1981 a FOGGIA Codice fiscale ~FPNGBRESINESHEIW,
TEEENBRRRITA Nata il 19/04/1986 a FOGGIA Codice fiscal ERGRISMOODISIGISE-

Grava su Foggia Foglio 96 Particella 4144 Sub. 12

La sottoscritta dott.ssa Giulia Barbagallo
CERTIFICA

altresi che, in base ai controlli effettuati presso i competenti uffici catastali, quanto oggetto della presente relazione, alla
data del 08/02/2023, risulta essere cosi censito:

* Catasto fabbricati di FOGGIA Foglio 96 Particella 4144 Sabalterno 12 Natura A3 Classe 3 Consistenza 4,5 vani
Totale: 83 mq Totale escluse aree scoperte 79 mq Rendita catastale Euro 418,33 Indirizzo VIA BENGASI n. 19 Piano 4 ,
in ditta 2: PhisiETSSDRRESSRRIS Nato il 23/10/1981 a FOGGIA Codice fiscale RINSDEGeMRSN#S4 picna
proprieta 1/2, RSNMNBOERIRS. Nata il 19/04/1986 a FOGGIA Cedice fiscale Re@biiid@id@iiss piena proprietd
12

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 08/01/2001 in atti dal 08/01/2001 (n.000231/2001)

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 08/01/2001 Pratica n. 5273 in atti dal 08/01/2001 AMPLIAMENTO (n.
231.1/2001) - Annotazioni: classamento e rendita validati

Dati derivanti da: Superficie di Impianto pubblicata il 28/08/2013

Palenmo, 9 febbraio 2023
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La scrivente, a mezzo delle ispezioni catastali ¢ ipotecarie
aggiornate eseguite sul sito SISTER dell’Agenzia Entrate (v. all.
n. 2 e 3), ha riscontrato positivamente detta ricostruzione, ai fini

della continuitd delle trascrizioni.

Quesito n. 1 - ter — Corrispondenza dati catastali

La scrivente ha inoltre verificato che 1 dati catastali
dell’immobile corrispondono a quelli riportati nell’atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione.

Non sono intervenute variazioni della consistenza
dell’immobile in epoca anteriore alla ftrascrizione del

pignoramento.

Quesito n. 1 - quater — Sussistenza di altre procedure esecutive sul

medesimo immobile

La scrivente ha verificato con ispezione ipotecaria che non
sussistono altre procedure esecutive gravanti sul medesimo

immobile.

Quesito n. 1 - quinquies — Regime patrimoniale

Come da estratto dell’atto di matrimonio (all. n. 10), gl

esecutati sono coniugi in regime di comunione dei beni.

- 10 -
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Quesiti nn. 2-2bis-3-4-4bis-5-6-7-8-9-10 — Identificazione dei lotti di

beni, descrizione, accertamenti e stima

I1 bene staggito non pud essere vantaggiosamente venduto se :

suddiviso.

LOTTO n. 1

Appartamento in Foggia alla via Bengasi n. 17/A (civico

catastale 19), piano 4.

Dati catastali — L’immobile lotto n. 1 € censito in Catasto
Fabbricati del comune di Foggia al foglio 96 part. 4144 sub. 12,
cat. A/3, classe 3, cons. 4,5 vani, sup. cat. 83 mq (escl. aree

scoperte 79 mq), rendita € 418,33.

Confini — L’edificio ove & ubicato 1’appartamento prospetta
ad O su via Bengasi, ad E su via Tripoli, a N € a S confina in
aderenza con altri fabbricato condominiali della stessa isolato,

rispettivamente particelle 9114 e 4632. L unita immobiliare, posta

FIFA EEATAARIA CIAMATI NS A A Oadiald, ACO0R~4

al piano 4, con porta di ingresso salendo a destra, prospetta ad O
su via Bengasi, ad E su via Tripoli, a N confina con vano scala

comune e terrazzo condominiale e a S con altro edificio
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condominiale part. 4632.
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Sovrapposizione di mappa catastale su ortofoto (v. all. n. 4).
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Millesimi  parti comuni — L’immobile € costituito in

condominio. Interpellato, I’amministratore del condominio ha

riferito che:

- nei confronti degli esecutati, vi sono pendenze:

d'angio anno 2024

straordinaria;

descrizione ordinario agp altro c.:bngu.a.g.[io |

‘gennaio febbraio 2024 € 51,00

-4n emissione agp 2023 € 56,93

‘marzo prile 2024 £ 51,00

17 emissione agp 2024 €17,77

maggio giugno 2024 €51,00

assicurazione € 18,16

sicurezza e antincendio € 37,62

luglio agosto 2024 € 51,00

2% emissione agp 2024 € 41,69

conguaglio anno 2023 € 2.001,75

settembre ottobre 2024 € 51,00

spese legali € 38,00

lavori urgenti € 76,50

novembre dicembre 20] £ 51,00

totale generale € 306,00 €74,70| € 211,97| € 2.001,75 :
€ 2.594,42

-che non sono stati deliberati lavori di manutenzione

-che 1 millesimi attribuiti all’immobile sono: in tabella A di

proprieta generale mill. mi 97,988; in tab. B delle scale mill.mi

65,661.

Descrizione dell’edificio — L’edificio in interesse ¢ stato

realizzato in telai in cemento armato e solai misti in latero-

cemento e ultimato non oltre il 1957 (cfr. planimetria catastale

originaria all. n. 5). Esso comprende un’unica scala ed € composto

da piano terra e quattro piani superiori, destinati ad abitazioni di

tipo economico.

La copertura € costituita da terrazzo piano su due livelli al
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piano quarto e al piano quinto.

Le facciate dell’edificio sono rifinite con bassa zoccolatura in
pietra al piano terra e superiormente con intonaco in parte liscio e
in parte graffiato tinteggiato. Il piccolo androne ha le pareti
parzialmente rivestite con mattonelle in gres ceramico di vecchio
tipo cosi come il pavimento. Le scale sono rivestite, per le prime
rampe, con lastre di pietra di Apricena e, per le rampe superiori,
con lastre in cemento e graniglia di pietra di vecchio tipo. Le
pareti sono intonacate lisce e tinteggiate. I pavimenti dei
pianerottoli sono in marmette di cemento e graniglia di pietra tipo
terrrazzo.

L’edifico & privo di ascensore e non vi ¢ la possibilita di
installarne uno nemmeno in futuro.

Lo stato di manutenzione dell’edificio puo definirsi

sufficiente.

Descrizione dell’appartamento — L’appartamento in esame €
I’interno n. 9, al piano quarto.

Attualmente (v. foto all. n. 1 e planimetria catastale della
sanatoria e planimetria corretta all. n. 5), I’appartamento, avente
altezza interna 3,00 m circa , comprende: ingresso-soggiorno, n. 1
camera, bagno, tinello, cucina, (questi ultimi due aventi altezza m
2,60 circa) terrazzino a livello (interamente coperto da una tettoia
leggera in profili metallici e pannelli in lamiera verniciata e
coibentata) e ripostiglio avente accesso indiretto esterno dal
terrazzino predetto (altezza m 2,10 circa).

La superficie lorda commerciale dell’immobile su cui

o
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eseguire la stima ¢ di 79 mgq circa coperti, oltre mq 16 circa per il
terrazzino, da valutarsi al 25%, per complessivi mq 79 +
(16x25%) = 83 mq.

La porta di ingresso all’appartamento ¢ di tipo blindato di
recente installazione e buona fattura (la porta € interamente
rivestita in pannelli di legno compensato impiallacciato e legno
massello con serratura europea). Gli infissi esterni sono in
alluminio elettroverniciato in nero e vetrocamera, privi di persiane
avvolgibili. Le due porte interne sono in composito di legno
impiallacciato noce Tanganica e vetro.

Pavimenti e rivestimenti di bagno e cucina risultano di
mattonelle in gres ceramico recenti di media qualitd. Le pareti
degli altri ambienti sono tinteggiate per lo piu con pittura lavabile
mentre i pavimenti sono in parquet laminato. L’impianto elettrico
¢ stato oggetto di rifacimento. L’immobile ¢ dotato di impianto di
riscaldamento autonomo a metano e radiatori in alluminio
preverniciato.

Lo stato generale di manutenzione dell’appartamento ¢
pessimo a causa dei almeno due abbondanti infiltrazioni di acqua
piovana che affliggono sia la zona tra tinello e cucina e sia la zona
tra ingresso e bagno, che hanno determinato muffe,
ammaloramento di intonachi e cadute di vari pannelli in
cartongesso che rifinivano il soffitto e nascondevano alla vista
pannelli isolanti in lana di roccia. La spesa per tali riparazioni di
manutenzione ordinaria viene stimata in prima approssimazione in
€ 7.000 circa I.V.A. compresa.

La qualita delle finiture dell’immobile ¢ di tipo intermedio tra
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economico e civile.

Stato di possesso — L appartamento ¢ nella disponibilita degli

esecutati.

Formalita, vincoli ed oneri — Non risultano formalita, vincoli
od oneri particolari sull’immobile, salvo quelli derivanti dalla

presente esecuzione.

Regolarita urbanistica dell’edificio — L’edificio ¢ stato
realizzato in epoca anteriore al 1957. La pratica edilizia originaria

non & reperibile presso I’'UTC di Foggia (v. all. n. 13).

Regolarita urbanistica del lotto di vendita — Per la regolarita
edilizia la scrivente prende a riferimento 1’originaria planimetria
catastale presentata all’ex Ufficio Tecnico Erariale nel 1957 (v.
all. n. 5.A). Successivamente, il terrazzino a livello che si
affacciava su via Bengasi ¢ stato chiuso abusivamente per
realizzare 1’attuale cucina e tinello. Detto abuso ¢ stato sanato con
il Permesso di costruire in sanatoria n. 144 di registro del
09.05.2007, pratica edilizia n. 305 CN 2004 con relativo
accatastamento (v. all. n. 5.B).

Lo stato attuale dei luoghi, inoltre, differisce dallo stato dei
luoghi dichiarato nella pratica di condono predetta per essere stati
demoliti alcuni tramezzi tra la ex cucina, I’ex soggiorno e I’ex
ingresso che ora sono un unico vano (v. planimetria modificata

all. n. 5.C). La sanatoria di tali ulteriori abusi comporta una
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spesa complessiva per onorari e oneri di sanatoria stimabili in
circa 3.500 €, oneri fiscali e contributi previdenziali del tecnico

abilitato inclusi.

Aggiornamento  catastale — Si  rende  necessario
['aggiornamento della planimetria catastale presso I’Ag. Entrate
— sez. Territorio. Si stima una spesa di € 900 per onorario tecnico

e spese tutto incluso.

Valutazioni di mercato e stima comparativa— L’ appartamento
in esame ¢ sito nelle vie interne della zona centrale del comune di
Foggia compresa tra le vie Polare, F. Crispi, V. Capozzi e corso
Garibaldi. La zona & a carattere prevalentemente residenziale di
tipo economico, per lo piu riedificata negli anni *50 del secolo
SCOTSO0.

Essa ¢ ben servita, oltre o lungo le strade limitrofe predette,
da mezzi pubblici, da supermercati, da scuole nonché da vari punti
di pubblico interesse.

In tale zona, le quotazioni immobiliari sono molto diminuite
negli ultimi anni, soprattutto per la qualita economica delle
costruzioni e I’elevata eta media degli immobili.

Da informazioni assunte con continuita dalla scrivente, gia da
vari anni, da privati, da operatori immobiliari e dall’Agenzia delle
Entrate, il valore unitario di mercato degli appartamenti di zona,
quasi tutti simili per etd, finiture e stato manutentivo, si aggira
intorno a 700 €/mq. L’immobile in esame (al netto dei danni da

infiltrazioni riscontrati, che saranno dedotti piu avanti) sconta una
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notevole altezza del piano senza alcuna possibilita di installare un
ascensore e pud raggiungere al piu una quotazione di 550 €/mgq.
Per opportuno riscontro, si possono esaminare le quotazioni
ufficiali riportate dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio per abitazioni popolari in normale
stato di manutenzione, riferite al 1° semestre 2024 (v. all. n. 8).

Si nota che i valori indicati dall’OMI in zona per abitazioni
economiche (700-850 €/mq) sono pressoché stazionari rispetto al
semestre precedente.

Ad ulteriore conferma di quanto esposto, si riportano, sempre
in allegato n. 8, le inferiori valutazioni del Borsino Immobiliare,
che, per immobili pitt vecchi della zona, riporta una forbice di
valori 535-727 €/mq, nonché i dati dichiarati di vendita per vari
appartamenti di tipo economico in zona (forbice di prezzo 495-
755 €/mq).

Pertanto, il prezzo unitario di mercato, ai fini della stima
dell’immobile, si assumera pari a 550 euro/mq. Detto valore viene
ridotto del 15% circa per tener conto che I’'immobile sara venduto
all’asta. Si perviene cosi ad una valutazione di € 470 /mg, con

stima comparativa come da prospetto che segue.
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Lotto n. 1 - Appartamento Foggia- via Bengasi 17A -p. 4 - int. 9

superficie | percent. | val. unit. valare i
mercato
mq % €/mq €
appartamento 4p. 79 100 470 37130
terrazzo 16 25 470 1 880
valore di stima dell'immobile 39 010
a dedurre:

spese di riparazione infiltrazioni -5 000
onorari e spese per la sanatoria edilizia -3 500
onorari e spese per aggiornamento catastale -900
valore a base d'asta dell'immobile 29610
valore a base d'asta arrotondato 29 600

(euro ventinovemilaseicento/00) somma che costituisce I’importo

a base d’asta dell’appartamento lotto n. 1.

Quesito n. 11 — Certificazione energetica

Con I’entrata in vigore del D.L. 4 giugno 2013 n. 63,
convertito nella legge n. 90/2013, che recepisce la direttiva
europea 2010/31/UE e apporta profonde modifiche al decreto
legislativo 19 agosto 2005 n.192, D’attestato di certificazione
energetica viene sostituito dall’attestato di prestazione
energetica, che viene previsto nel caso di vendita, nuova
costruzione o locazione di immobile dotato o dotabile di impianto
di riscaldamento, come nel caso di specie.

Attualmente, il lotto n. 1 & sprovvisto di certificazione

energetica.

=18 =

ALIFIFEA M EATRARIA CIARATIINE AL Oadiald, A0k A

RO A

NIalavaly

RIA Fammmmn PYas B

Fiemmmia Ma. DACAA OTEEA




Asseverazione — La sottoscritta C.T.U., pertanto,
consapevole delle responsabilita derivanti da dichiarazioni
mendaci, assevera che, per I’'immobile lotto n. 1 staggito, ¢
necessaria la redazione dall’attestato di prestazione energetica, ai
sensi della Legge n. 90/2013 e ss.mm..

L’attestato di prestazione energetica ¢ allegato con il n. 6

alla presente relazione.

Quesito n. 12 — Sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-quater

della legge 18 dicembre 2008, n. 199

Per I'immobile lotto n. 1 esaminato non sussistono le
condizioni di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n.
199, dato che esso rientra nelle categorie catastali previste ma

non costituisce l’effettivo domicilio del mutuatario insolvente.

La sottoscritta C.T.U. deposita telematicamente in
cancelleria la presente relazione, che si compone di n. 19 pagine e
degli allegati, ¢ ne invia copia alle parti (anche non costituite)
tramite p.e.c. e/o raccomandata A/R per le eventuali osservazioni.

Foggia, 15.03.2025.

HET,
f.to ing. Stefania BOSCO
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