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TRIBUNALE CIVILE DI FOGGIA
Relazione di C. T .U. nell’Espropriazione Immobiliare:
Omissis ¢/ Omissis Omassis (no 439/2022 R G Es)
Ill.mo S1g. Giudice del Tribunale di Foggia

Dott.sza Valentina Patt1

PREMESSA

In data 24112024, la S'V. nominava il sottoscritto, ing. Amedeo Petronelli, Consulente
Tecnico d'Ufficio nella procedura esecutiva indicata in epigrafe, rinviando all udienza del
6.2.2025 1l gruramento e la formulazione de1 quesiti. Nella data 1n questione, prestato 1l giu-
ramento di rito, venivano concessi 90 gg_ per 1l deposito dell’ elaborato peritale. Successiva-
mente a seguito della tempistica con la quale 1 due Uffici Tecnici Comunali interessati, tra-
smettevano gl atti relativi ai titols abilitativi de1 fabbricati, nonché informaziom circa 1l reale
allineamento del titolo di proprieta all effettivo stato di possesso degli stessi cespiti, veniva
richiesta una proroga di 30 giorni per 1l deposito della perizia. Per cui sotto 1l vincolo del
prestato giuramento e sulla scorta degli atti depositati, s1 dava inizio alle indagini preliminari,
intese alla ricognizione de1 beni oggetto di stima, presso 1 competent: Uffici Pubblici.
RICOGNIZIONE PRELIMINARE

La procedura, in base all istanza di vendita, riguardava 1 seguenti immobili:

PROPRIETA" 1 - Omissis

PROPRIETA” 2 - Omaissis

PROPRIETA” 3 - Omussis

PROPRIETA" 4 - Omussis

PROPRIETA" 5 - Omaissis

PROPEIETA 6 - fabbricati in Ordona, Foggia, via Neviera, 38 —int. 6 — piano 2, piano T,
Fg 5, mapp. 951, sub. 82 cat. A/2;
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PROPRIETA” 7 - Omissis

PROPRIETA" 8§ — Omussis
PROPRIETA" 9 - Omussis

PROPRIETA" 10 - Omussis
PROPRIETA" 11 - Omussis
PROPRIETA" 12 -Omissis
PROPRIETA" 13 - Omussis

I suddetti immobili risultano (catastalmente) in piena proprietd di Omissiz Omissis
(nato a Omissis) e sono cosi descritti nell’atto di pignoramento eseguito a cura
dell'Ufficiale Giudiziario di Foggia in data 27.12 2022, rep. 4282, trascritto presso la Con-
servatoria det RE_II di Foggia in data 3.1 2023 at n.r1 160/130_ contro Omissis Cmissis
(nato ad Omissis) prop. 1/1, a favore di Omissis parte proce-

dente_ con sede in Roma (Cod. Fisc. 00408780583

Effettuate, preliminarmente, le opportune ricerche presso I'Ufficio del Ternitorio e gi UT.C.

di Ortanova e Ordona. c1 s1 recava i data 18.6.2025 e 2.7.2025, unitamente all’ Avv. Gian-
luca Palumbo, Custode Giudiziario nominato 11 9.6 2025, presso gli immobili oggetto della
procedura, con le risultanze riportate negli allegati verbali di sopralluogo.
Nessuno & comparso per la parte procedente.
Per quanto riguarda 1 singoli lotti, s1 sono formati un minor numero di lotti rispetto a1 beni,
i1 quanto alcuni cespiti non risultano piu in proprieta dell’ esecutato o non sono commercia-
bili, in quanto:
A) Fabbricati
- Proprieta n. 2 — Omissis (risulta trasferito
a Omussis);
- Proprieta n. 7 — Omaissis (risulta trasferito
a Omaissis.).

Cosi come contenuto nella nota del Legale di parte procedente All 1.
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Alla luce di tutto quanto sopra si ritiene che 1'unico immobile potenzialmente commercia-
bile sia I’appartamento in Ordona al fgl 5, p.1la 951, sub 82, Via Neviera n. 38, int. 6,
piano 2°-T;

Nella seguente tabella in base al lotto attribuito, vengono riportati i1l n® d’ordine del pigno-
ramento, n° del lotto, 1l detentore, gli estremi e la consistenza catastali, la localizzazione e lo

stato di fatto, con le eventuali modifiche o anomalie riscontate all” attualita.

= d’urd.iul
pignora-
mento
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Ordona
apparta-
mento

051

52

Via Neviera,
n. 38

Int. 6 Al

piano 2°-T

vani

604,25

10

11

12
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13

UESITON. 1
Proceda I'esperto al controllo preliminare circa la completezza de1 documenti di cui all art.

367, comma 2_ cp.c., segnalando immediatamente al Giudice dell esecuzione quelli man-
canti o imidonei, senza proseguire nelle operazioni di stima.
Agli att1 & presente, la certificazione notarile del 6.3 2023 redatta dal Dott. Renato Carraffa_
in Bracciano (RM), depositata dal Legale di parte procedente, relativa a tutti 1 beni come
sopra identificati.
Dalla memoria depositata successivamente dal Legale di parte procedente perd si ritiene
evidenziare che:
A)con istanza del 15.06.23, 1l procedente ha chiesto:
1) che venga dichiarato valido ed efficace 1l pignoramento nei limiti della quota di 2 del
diritto di proprieta del debitore esecutato.
Istanza formulata dopo aver appreso che con sentenza n. omissis del 26.11 2013, 1l Tn1-
bunale di Omissis ha pronunciato la cessazione degli effetti civili del matrimonio.
2) Dichiarare I'inefficacia del pignoramento limitatamente ai beni innanzi descritti sub
nr. 2 e 7 in quanto di proprieta di terzi.
B) con provvedimento reso al termine dell’'udienza del 18.01.24, 1a S.V. ha dichiarato 1" estin-
zione della procedura limitatamente a1 beni censiti al foglio omissis, p lla omissis, sub omissis
Pe t?lﬁﬂnlailséfftﬂ s0pra argomentato & salvo superiore parere del Giudice dell’Esecuzione, 1
deduce che 1l pignoramento dei bemi inseriti nella trascrizione eseguita presso la Conserva-

toria dei RE_II. di Foggia in data 3.1 2023 a1 n.r1 160/130, contro Omissis Omissis, per
la quota del 100%, vada invece rettificata per la quota del 50%.

Ovviamente restano salve tutte le mie osservazioni riportate nella ricognizione preliminare,
circa la commerciabilita della maggior parte dei beni pignorati, 1 quali pur se formalmente

intestat: ancora all’esecutato, di fatto:

Dbunads W-ﬁﬁ.ﬁa - “Cypropriagione Fmmsbiiars n. AEG /2022 @'5 T
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Ritornando, i conclusione, alla certificazione notarile depositata, ex art. 567, comma 2,
c.p.c., 51 rappresenta unicamente che non viene citata la “SENTENZA (ATTO DELL'AUTO-
RITA' GIUDIZIARTA) del 26/11/2013 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Sede FOGGILA (FG)
Repertorion 11744 - SENTENZA DI DIVORZIO CONGIUNTO CON TRASFERIMENTO
DI BENI IMMOBILI - Trascrizione n. 10689.1/2020 Reparto PI di FOGGIA in atti dal

07/08/2020” riguardante non tanto la sentenza di divorzio fra Omissis Omissis e Omissis Omissis

ticella Omissis, ma soprattutto 1" attribuzione in proprieta esclusiva a Omissis di un
appartamento individuato attualmente come fogho Omissis del Comune di Or-
dona_ apparentemente non compreso nell’elenco dei beni pignorati, ma che per quanto

detto sopra circa la coincidenza fra il sub 89, bene pignorato, ma soppresso 1'11.12 2007,

guando era ancora in capo a Ortanova (vedasi 1l precedente p.to C. della ncognizione preli-
minare) e il sub 34 dello stesso foglio e particella.

Tale anomalia non inficia la validita della certificazione in quanto 1l Professionista ha giu-
stamente fatto le ricerche sulla base degli attuali dati catastali inseriti nella trascrizione del
pignoramento, ma che, per completezza di trattazione, si ritiene segnalare all’attenzione
dell’ Autorita Giudicante, tenuto conto delle ricerche postume eseguite direttamente dal sot-

toscritto.

LOTTON. 1

Appartamento in Ordona (FG) con accesso da Via Neviera, n. 38, posto al
secondo piano, distinto con il numero interno 6, censito nel Catasto Fab-
bricati del Comune di Ordona (FG) al foglio 5, particella 931, sub. 82.
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QUESITO N. 1 bis

Proceda I esperto alla ricostruzione delle vicende traslative degli immaobili pignorati nel

ventennio anteriore al pignoramento, sulla base della documentazione gia in atti, esplici-
tando 1 vari passaggi e dando atto delle eventuali variazioni catastali che hanno interessato
I"immobile pignorato nel corso del tempo.

L immobile di che trattasi s1 trova all”interno di un cassone edilizio realizzato dall' Impresa
Omuassis Omissis (odierno esecutato e costruttore) residente in Ordona, via Soldato Fre-
della, n. 9, all'inizio degli anmi "8B0, di cui Omissis Omissis risulta essere stato sin
dall’impianto unico proprietario.

I terrent urbani e quelli derivant: dalla demolizione di vecchi fabbricati, ubicati fra via Irpa-
nia, Via F 1li Bandiera e via Neviera, di cui al foglio 36, particelle 31, 33_ 35, 132, 192_ 193,
215,251,255, 256 e 257, su cui venne edificato tutto 1l complesso edilizio,_furono acquisiti

con atti anteriori al ventennio_ per acquisto fattone dai coniugi Omissis Omissis e

Omissis Oimissis, comn:

- atto trascritto in data 22.4 1980 al n. 97807/6921, Notaio Vincenzo Bonasorte rep.
TH1RT dell’8 4 1980, da Saracino Vittorio, un comprensorio di vecchi fabbricati e terreni
di cu1 al foglio 56, p.lla 31, subb. 1, 2 e 3; foglio 36, p.1la 255; foglio 56, plla 257; fogho
56, plla 192 subb. 1.2 3. 4 5e6; foglio 56, plla 254 subb. 1, 2 e 3; foghio 56_plla
256, subb. 1, 2 e 3; foglio 56, p.1la 257, sub 1; foglio 56, p.lla 193 subb. 1, 2 e 3.

- atto trascritto mn data 14 .4 1981 n. 115821/6253, Notaio Vincenzo Bonasorte rep. 77004
del 3.4.1981. da Verzicco Leone e Verzicco Maria, un vecchio fabbricato, di cw al fo-
glio 56, p.lla 215, sub 2;

- atto trascritto in data 14 4 1981 n. 115822/6254, Notaio Vincenzo Bonasorte rep. 77003
del 3.4 1981, da Pastore Luigi e Jacobellis Addolorata, un piccolo locale terraneo in
pessime condizioni, di cui al foglio 56, p.lla 35;

- atto trascritto in data 76,1982 n 137146/9501, Notaio Vincenzo Bonasorte rep.
78131del 25.5.1982, da Pastore Luigi e Jacobellis Addolorata, un piccolo locale terra-
neo in pessime condizioni, di cui al foglio 36, plla 215, sub 1;

- atto trascritto in data 19.7.1982 n. 139039/11638, Notaio Vincenzo Bonasorte rep.
78241 del’8.7.1982, da Agnells Alfonsa, un piccolo locale terraneo in pessime condi-
zioni, di cui al foglio 36, plla 213, sub 3.
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Originariamente 1" immobile era censito nel Comune di Ortanova (Cod. G131) con gli iden-
tificativi di foglio 56, p.Ila 255 subalterno 82 - scheda di accatastamento prot. 317/1982.
Con variazione del 28.10.2005 prat. n. FG0195468, detto identificativo catastale fu variato
i fogho 56, particella 951, subalterno 56, sempre nel Comune di Ortanova.
Successivamente, a seguito della variazione territoriale disposta 11 183 2003, trasferimento
degli immobili dal Comune di Ortanova a quello di Ordona, in att1 dall’11.12.2007 LR n
1368/2003 (prot. n. 69/2207) detto appartamento assunse gl attuali identificativi di foglio 5,
particella 951, sub. 82, nel Comune di Ordona (Cod. M266), lasciando comunque inalte-
rati tutte le caratteristiche catastali e di fatto.

QUESITO N. 1 ter

Proceda I esperto alla verifica della corrispondenza dei1 dati catastali degli immobili con
quelli riportati nell”atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando - per 1l
caso in cui riportino dati catastali non piu attuali — se le variazioni intervenute in epoca
anteriore alla trascrizione del pignoramento abbiano determinato modifiche sul piano della
consistenza dell’ immobile.

Il bene di cu alla presente procedura attualmente & riporato nel Catasto Fabbricati del
Comune di Ordona (FG) al foglio 5, particella 951, sub. 82, Cat. A/2, cl. 3, consistenza
9 vani, rendita € 604,25, ubicazione Via Neviera n. 38, interno 6, piano 2.

Intestato: Omissis Omissis nato a Omissis (FG) 11 22 .8.1942 - prop. 1000/1000.

Il bene, insieme agli altri suddetti e di cui si é riferito prima, & cosi descritto nell’atto di
pignoramento eseguito a cura dell Ufficiale Giudiziario di Foggia in data 27.12 2022 rep.
4282, trascritto presso la Conservatoria dei RRUII di Foggia in data 3.1 2023 ai n.nn 160/150,
contro Omissis Omissis nato a Accadia (FG) 11 22 8.1942 - prop. 1000/1000, a favore

di Omissis Omissis parte procedente, con sede in Omissis{Cod. Fisc

Omissis).

QUESITO N. 1 quater

Proceda I"esperto alla verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul

medesimo immobile, relazionando al GE | in caso di esito positivo e previa sospensione

delle operazioni peritali.
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Da una verifica effettuata con 1’ ausilio della certificazione in atti & emerso che a carico del

medesimo esecutato, oltre al pignoramento citato in premessa e legato alla presente esecu-

zione, eseguito a cura dell Ufficiale Giudiziario di Foggia nel 2022, trascritto nel 2023 e

limitatamente al bene di cui al presente lotto, s1 rilevano:

1)

2)

Trascrizione nn. 121795/12914 del 20 agosto 1981 — Atto di Convenzione tipo e atto

unilaterale d obbligo per la concessione relativa agli interventi di edilizia abitativa con-

wvenzionata di cui all’art. 8 della Legge n. 10/1977, autenticato nelle firme dal Notaio

Vincenzo Bonasorte in Ortanova in data 30.7.1981 n. 77297 di rep. a favore di Omissis-
Omussis e Omissis Omissis Omissis, contro e a favore del Comune di Or-

dona, con la quale avendo 1l Omuissis Omissis ottenuto la Concessione edilizia n.

7/1980 per la costruzione di un fabbricato, per complessivin. 13 alloggi, in Comune di
Ordona. alla Via Neviera, Via Irpinia e Via F 11 Bandiera, su area in catasto al foglio 56

plle 31,192 35,251,193, 235,256 e 257 s1 impegnava per tutta la durata della con-

venzione fissata in anni venti, ad applicare prezzi di vendita e canoni di locazione de-

terminati in base alla Convenzione tipo approvata dalla Regione Puglia ai sensi dell’art.
8 della legge 10/1977.

Iscrizione nn. 4463/23297 del 13 ottobre 2006 — Ipoteca in rinnovazione dell’ ongina-
ria ipoteca iscritta 11 21 2 1987 a1 nn. 15604/3173, per originarie Lire 150.000.000 a
favore della Banca Agraria Commerciale Cooperativa di Deliceto Soc. Coop. arl con
sede in Deliceto (FG9 contro Omissis Omaissis, in forza di apertura di credito au-
tenticato dal Notaio Lorenzo Cassano in San Severo in data 17.2 1987 n. 7945 di rep ;
ipoteca annotata come surrogazione a favore dell’LF.IM. S p.a. (Istituto Finanziario del
Mezzogiorno) con sede in Napoli in data 24 9 2004 n. 2476 di formalita, atto autenticato
dal Notaio Federico Lojodice in Bari del 31.3 2004 n. 27145 direp.. Tale ipoteca ve-
niva rinnovata, fra gli altri beni, sull’appartamento sito in Ortanova, frazione di
Ordona, Via Neviera, n. 38, censito in Catasto Fabbricati al foglio 56, particella
951, subalterno 82, (gia particella 255 sub. 82 dello stesso fogho), attualmente in
Catasto fabbricati del Comune di Ordona, al foglio 5, particella 951, sub. §2.

In relazione a quest’ultimo atto, ove non s1a stato notificato 'avviso ex art. 498 cpc.,

il creditore procedente & tenuto a curare detto adempimento.
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3) Trascrizione ai n.ri 38350/4929 del 2.3.2012 — pignoramento in rinnovazione dell ori-
ginario verbale di pignoramento trascritto il 19.3.1992 ai nn. 5000/5266, a favore
della Banca Popolare di Milano 5S.c.r.l, contro Omissis Omissis, in forza del prov-
wvedimento emesso dal Tribunale di Foggia del 17.3.1992, rinnovo eseguito su richiesta
dell’ TFIM. S p.a (Istituto Finanziario del Mezzogiorno) su immobili in Ordona, tra
cui I'appartamento in via Neviera n. 38, 29 p. , int. 6, di cui al foglio 5, p.lla 951,
sub 32 (gia foglio 56, p.lla 255, sub 82).

Effettuate ricerche in Cancelleria circa la presenza di procedura attive derivanti da que-

sto pignoramento, si € riscontrato che:

-  nell’ambito del pignoramento del 19.3.1992, che ha originato 'E.L n. 158/1992
R.G.Es. nguardante anche altri itnmobili diversi dal presente, 11 Giudice dell Esecu-
zione all’udienza del 13 4 2010 ha dichiarato I'improcedibilita, limitatamente all’ ap-
partamento sub 82. (Lotto 1 dell’Esecuzione n. 158/1992 R_.G Es ), disponendo al-
tresi la cancellazione della trascrizione di detto pignoramento;

- T'E.L n. 158/1992 R.G.Es. relativamente agli altri immobili diversi da presente, &
stata estinta ed 1l decreto di trasferimento degli immobili, & stato emesso in data

17.12.2013 rep. 2393/2013 (distribuzione niparto dell’1.4.2014).

QUESITO N. 1 quinguies

Proceda I'esperto alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato_ a tal uopo

producendo 1" estratto dell’atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato libero), eviden-

ziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso

e la data della relativa annotazione.

Il S1g. Omissis Omissis ha contratto matrimonio con la sig ra Omissis Omissis (nata ad

Omissisal .. ), in data 15.2.1964.

Fra le annotazion dell’ estratto di matrimonio, risulta che:

* Con atto del notaio Vincenzo Buonasorte di Ortanova 1n data 31/10/1984 registrato a
Cerignola 11 07/11/1984 al n. 2782 1 coniugi Omissis Omissis € Omissis Omissis nati
rispettivamente in ... hanno scelto la convenzione
matrimoniale della separazione de1 beni.

* In data 27/10/2000, Omissis Omissis  ha presentato ricorso per separazione
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personale presso il Tribunale di Foggia

* Indata 14/10/2013 Omissis Omissis ha presentato ricorso per scioglimento cessa-
zione effetti civili matrimonio celebrato 11 15/02/1964 presso il Tribunale ordinario di
Foggia.

+ Con sentenza del Tribunale di Foggia n. 4580/2013 1n data 26/11/2013 é stata pronunciata

la cessazione degli effetts civili del matrimomio tra Omissis Omissis ed Omissis Omassis

QUESITON. 2

Proceda I'esperto all identificazione det beni, comprensiva dei confini e de1 dati catastali,

indicandone tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e mille-
simi di parti comuni.

Lotto n. 1 - Proprieta al 50% di un_Appartamento per civile abitazione sito in Ordona alla
via Neviera, n. 38, prano 2°, int. 6 — catastalmente individuato al foglio 5 p.lla 951, sub 82
—cat. A/2, cl. 3, consistenza 9 vani, rendita € 604.25;

Trattas1 di un appartamento, sito nel centro urbano di Ordona, al secondo piano di un com-
plesso edilizio a tre livelli fuor terra (due piani) ed un interrato, con accesso dal cortile
interno di un complesso edilizio il cui civico attribuito € 1l n. 38 di Via Neviera, collocato
alla scalinata frontale (per chi entra nel cortile da via Neviera), interno 6. con due porte
d’ingresso, a sinistra e centrale, salendo le scale condominiali.

51 compone di se1 vani, cucina, due bagni, ripostiglio, ingresso (dalla porta centrale) e corri-
doio-disimpegno (da quella laterale). Affaccia con un ampio balcone su via Irpinia, due bal-
coni su spazi condominiali interni. Confina con vano scala condominiale, prop. Campanella
Michele, Via [rpimia, cortile condomimale, salvo altn.

Al momento il suddetto immobile & occupato dalla Sig.ra Omissis, nata a

Omuissis,

che occupa 1l cespite senza valido titolo, ma che in sede di sopralluogo ha riferito che 1 im-
mobile & di proprieta dei defunti genitori Omissis e Omissis e che dal loro

decesso viene utilizzato da lei e dal suo nucleo familiare. A suo dire fu stipulata una permuta

tra il debitore Omissis e (all’ epoca) sua moglie Omissis Omissis ed 1 suoi genitori a seguito
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del quale trasferirono il suolo al Omissis e Omissis, che edificarono lo stabile cedendo

la proprieta dell’appartamento a1 sig r1 Omissis. Ad oggi. dichiara la

sig ra Omissis, che tutti gli oneri di natura anche fiscale vengono la Lei pagati.

Dalle venfiche ipotecarie effettuate riscontriamo, a conferma di quanto gia indicato nella

relazione notarile, che 1l sig. Omissis, unitamente alla madre sig ra Omissis

., con atto del 3.4 1981 (formalitan. RP/RG 115822/6254 del 14 4.1981), avevano ven-

duto a1 coniugi Omissis Omissis e Omissis Omissis un piccolo locale al piano terra con

relativa area soprastante prossima alla demolizione, figurante in catasto al Fgl. 56 p.1la 35.

Detto atto nulla riporta circa un’eventuale permuta.

Lo stesso successivamente non ha stipulato altri atti con 1l costruttore Omissis Omissis.

Con 1l decesso del s1g. Omissis sono caduti in successione alla moglie e a1 figli, 1nmo-

bili urbam diversi, ubicati in via Giovine, ma che non riguardano I'immobile di cui 51 sta

trattando.

51 allegano all uopo:

- Ispezione ipotecaria dell’atto di vendita del 3 4 1981 trascritto ai n. RPRG 115822/6254
del 14 4 1981;

- Ispezione ipotecania dell’atto di successione trascntto a1 n. RP/RG 10756/260634 del
23.5.1989.

QUESITO N. 2 bis

Proceda I"esperto alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto del pigno-
ramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto e delle foto satellitart o stralcio di foto
satellitari od ortofoto, reperibili anche sul web e sui sit1 ufficiali degh enti locali, con le
mappe catastali elaborate dalla SOGEI, dandone esplicitamente atto nella relazione in r1-
sposta al presente quesito e corredando la perizia di un apposito elaborato grafico 1n scala
recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali e foto satellitari od ortofoto per la
localizzazione del bene/i staggito/1.

Alla presente relazione sono allegati gli stralci della sovrapposizione dell ortofoto con la
mappa catastale elaborata dalla SOGEL

QUESITON. 3
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Proceda I'esperto alla analitica descrizione dei beni, mediante 1'allegazione di planimetrie
catastali, per gli immobili urbani, delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e da1 rilievi
eseguiti in adeguato rapporto di scala e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in partico-
lare mndichi le caratteristiche strutturali e distributive dell’ immeobile, 1" altezza utile interna,
le finiture e le caratteristiche esterne ed interne, lo stato di manutenzione e conservazione,
la presenza di eventuali proprieta condomitiali, la dotazione di impianti tecnologici e la
loro nspondenza al D M. 37/08, precisandone in caso contrario 1 presumibili costi di ade-
guamento.

Il lotto oggetto della presente procedura & costituito dalla comproprieta al 50% del seguente
cespite immobiliare:

Appartamento per civile abitazione zito in Ordona alla via Neviera, n. 38, piano 27, int.
6 — catastalmente individuato al foglio 5 p.lla 951, sub 82 — cat. A/2, cl. 3, consistenza 9
vani, rendita € 604,25;

Trattasi di un appartamento, sito nel centro urbano di Ordona, al secondo piano di un com-
plesso edilizio a tre livelli fuor terra (due piani) ed un interrato, con accesso dal cortile
interno di un complesso edilizio 1l cui e1vico attribuito € 1l n. 38 di Via Neviera, collocato
alla scalinata frontale (per chi entra nel cortile da via Neviera), interno 6, con due porte
d’ingresso, a sinistra e centrale, salendo le scale condominiali.

51 compone di se1 vani, cucina (ricavata nell’ex guardaroba), due bagni, ripostiglio (ricavata
nell’ex cucina), ingresso (dalla porta laterale) e corndoio-disimpegno (da quella centrale).
Un piccolo vano, originariamente ~ripostiglio” & stato inglobato nel corridoio.

Affaccia con un ampio balcone su via [rpinia, due balconi su spazi condomimali interni.
Confina con vano scala condominiale, prop. Campanella Michele, Via Irpinia, cortile con-
dominiale, salvo altri.

Al momento il suddetto immeobile € occupato dall— senza va-
lido titolo.

Il tutto per una superficie edilizia stimata lorda di 237 mq, comprensivo delle superfici
scoperte dei balconi omogeneizzati (al 23%).

La struttura dell’ edificio & in calcestruzzo armato, con solail in latero cemento e tramezzature

interne in laterizio.
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Gli infiss1 esterni sono in alluminio anodizzato; 1l pavimento & in mattonelle di ceramica; le
pareti sono affrescate in maniera ordinaria, mentre quelle dei bagni e della cucina sono in
ceramica a tutt altezza. Nel complesso 1'immobile s1 presenta in buono stato di manuten-
zione e nisulta allacciato alle reti eletiniche, 1driche e fognant: cittadine. L impianto di riscal-
damento & autonomo, ma 1l libretto di caldaia e/o split non & stato riscontrato, per cui 1 atte-

stato di prestazione energetica non & materialmente producibile.

UESITON. 4
Proceda I'esperto alla stima dei beni, in base al loro valore di mercato, da determinare
mediante calcolo della superficie dell’ immobile, specificando quella commerciale, del va-
lore per metro quadrato esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, 1vi compresa la nduzione del valore di mercato praticata per 1’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, 1 vincoli
e gli onen giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrenti a1 fini delle operazioni di bo-
nifica ove siano presenti rifiuti tossici o nocivi.

QUESITO N. 4 bis

Proceda I'esperto alla specificazione in forma tabellare, delle superfici rilevate in accordo
alle indicazioni di cua all’allegato 2) del Manuale della Banca dell’ OMI, esplicitando 1 coef-

ficienti di omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva

superficie vendibile.

Aji fimi della determinazione del valore complessivo del bene pignorato, 1l sottoscritto s1 &
avvalso di un criterio di stima che partendo dalle quotazioni del mercato edilizio del Comune
di Ordona, s1 & esteso ad informazioni, esperite presso agenzie informatiche del settore 1m-
mobiliare e alla Banca delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate_ Il criterio di
base € consistito nella ricerca di un valore "unitario” a metro quadrato di superficie, per pot
estendere 1l tutto ad un valore globale che puo intendersi del tipo sintetico "a corpo” e non

"a misura”.

51 & tenuto conto altresi della collocazione urbanistica, delle valutaziom soggettive sulla ob-

solescenza dei cespiti, della qualita e condizioni delle finiture, dei vincoli o limitazioni in
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genere, che finiscono per dare un valore complessivo al cespite.

Nella tabella che segue si sono stimati detti immobili attraverso due diverse fonti:

I"O.MLL (Osservatorio del Mercato Immeobiliare) le cui quotazioni sono edite periodi-
camente dall’ Agenzia delle Entrate e mndividuano, per ogmi delimitata zona territoriale
omogenea (zona O ML) di ciascun comune, un intervallo minimo/massimo, per unita
di superficie 1n euro al mq, dei valori di mercato e locazione, per tipologia immobiliare
e stato di conservazione. Quando per una stessa tipologia sono valorizzat: pi stati di
conservazione & comungue specificato quello prevalente.

Nell'ambito det1 processi estimativi, le quotazioni O M 1. pur non potendosi intendere
come sostitutive della stima puntuale, in quanto forniscono indicazioni di massima sul
valore, rappresentano un punto di riferimento nel quale il professionista pud muoversi
{(intervallo minimo/massimo) in base a valutazioni soggettive sullo stato di conserva-
zione,_ delle finiture o altre situazioni particolari (irregolarita edilizie o fiscali da sanare),
che forniscono un dato definitivo sul valore dell unmobile da stimare.

51 precisa, infine, che 'O M1 raccoglie anche 1 dati dertvanti dagli accertament: di
wvalore sugli att1 di compravendita e dalle relative risultanze delle Commissioni Tributa-
rie;

Il valore dell’immobile derivante dal Borsino Immobiliare Italiano che fornisce 1
dati puntuali, per zone e categorie, incrociando 1 dati della domanda e dell offerta ed &
forse lo strumento pit immediato, in quanto recepisce in maniera continua e diretta le

oszcillaziom del mercato immobiliare.

Ne segue la presente tabella che fornisce 1n maniera sintetica 1 criter1 adottat: e le relative

fonti, tramite le quali, mediando fra loro 1 diversi valori, con Iattribuzione di fattori corret-

tivi, dovuti a valutazioni soggettive sulla condizione e lo stato di tenimento degli immobili,

51 € ottenuto la valutarione definitiva.

Per cui, considerando una superficie lorda di 237 mq, comprensivo delle superfici scoperte

valutate al 25% e partendo da 1 seguent1 valor: medi base per gli:

» Appartamenti in Ordona

Lotto

Superficie | ¢, 3 I (valor medio) | Borsino Immobiliare MEDIA
stimata
Mg. £/mq. " alore €mq. | Valoreimm. | €/maq. ‘ir.'aln re
mm. mim.
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Appartamento
Fgl. 5, p.lla 951, sub. 82

237,00 673,00 | 13997300 | 739,00 173.143.00 707,00 | 167.559,00

Per un valore complessive di€ 167.559.00 .

QUESITON. 5

Proceda I'esperto alla verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, alla comoda

separabilita in natura della quota spettante all esecutato. L esperto dovra indicare 1l valore

di stima dell’intero e della sola quota. tenendo conto della maggiore 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.

Il bene, pur se pignorato in piena proprieta dell esecutato Omissis Omissis, dalle verifi-

che postume, indicate in premessa, risulta in comproprieta con la consorte separata, -
Omissis, al 50%.

La divisibilita non appare né agevole, né tecnicamente fattibile per la forma geometrica (stretta
e allungata} dell” appartamento, che renderebbe problematiche sia le operazioni di divisione,
che quella di separazione degli impianti idrico e termico. Inoltre trovandosi all’interno di un
compendio edilizio urbano_ un’ipotesi di frazionamento dell’appartamento potrebbe non es-
sere autorizzabile s1a a livello condominiale, che a livello urbamistico.

Per cui considerato un valore dell’intero pari a € 167.339 .00, 11 valore della guota di effettiva

proprieta dell’esecutato, pari al 50% & di € 83.779.50 .

QUESITON. 6

Proceda I esperto alla individuazione e descrizione dei lotti da porre 1n vendita, indicando

per ciascuno di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catastali, e prezzo base.

Quota del 50% di un appartamento per civile abitazione sito in Ordona alla via Neviera,
n. 38, piano 2°, int. 6 — catastalmente individuato al foghio 5 p.lla 951, sub 82 —cat. A/2, cl.
3, consistenza 9 vani, rendita € 604,25

Trattasi di un appartamento, sito nel centro urbano di Ordona, al secondo piano di un com-
plesso edilizio a tre livell: fuon terra (due piani) ed un interrato, con accesso dal cortile

interno di un complesso edilizio 1l cui civico attribuito é 1l n. 38 di Via Neviera, collocato
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alla scalinata frontale (per chi entra nel cortile da via Neviera), interno 6, con due porte
d’ingresso. a sinistra e centrale, salendo le scale condominiali.

51 compone di se1 vani, cucina (ricavata nell’ex guardaroba), due bagni, ripostiglio (ricavata
nell’ex cucina), ingresso (dalla porta laterale) e corndoilo-disimpegno (da quella centrale).
Un piccolo vano, originariamente “ripostiglio” & stato inglobato nel corridoio.

Affaccia con un ampio balcone su via [rpinia, due balconi su spazi condominiali interni.
Confina con vano scala condominiale, prop. Campanella Michele, Via Irpinia, cortile con-
domimiale, _ zalvo altr.

Al momento 1l suddetto immobile & occupato dalla Sig ra Pastore Mana Antonella, senza
valido titolo.

Il tutto per una superficie edilizia stimata lorda di 237 mq, comprensivo delle superfici
scoperte omogeneizzate al 25%.

La struttura dell’edificio & in calcestruzzo armato, con solal in latero cemento e tramezzature
interne in laterizio.

(Gli infiss1 esterni sono in alluminio anodizzato; 1l pavimento & in mattonelle di ceramica; le
pareti sono affrescate in maniera ordinaria, mentre quelle dei bagni e della cucina sono in
ceramica a tutt’ altezza. Nel complesso 1'immobile s1 presenta in buono stato di manuten-
zione e risulta allacciato alle reti elettriche, idriche e fognanti cittadine. L. impianto di riscal-
damento & autonomo, ma 1l libretto di caldaia e/o split non é stato riscontrato, per cui 1 atte-

stato di prestazione energetica non & materialmente producibile.

Il prezzo a base d’asta per la quota di 32 & di € 83.779.50.

QUESITON. 7

Proceda I'esperto alla individuazione dello stato di possesso dei beni, con '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 pignoramento_ precisando data di regi-
strazione, durata, data di scadenza (anche ai fin1 di una eventuale disdetta), data di nilascio
fissata o stato della causa eventualmente promossa per il rilascio. Verifichi ' esperto se i1l
canone pattuito, sia o meno adeguato a1 sensi dell’art. 2923 III comma c.c., ovvero cofri-

spondente al giusto prezzo od a quello risultante da precedenti locazioni.
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Attualmente 1l bene & nella disponibilita della 5ig ra Pastore Maria Antonella, occupante senza

titolo e di cu1 s1 & gia riferito sopra.

QUESITON. 8

Proceda I'esperto all’accertamento dell’esistenza di eventuali formalita, vincoli od oneri, an-
che di natura condomimniale, gravanti sui beni, che resteranno a carico dell’acquirente, 1vi
comprest 1 vincoli dertvanti da contratt: incidenti sull”attitudine edificatoria dello stesso o1
vincoli connessi con 1l loro carattere storico-artistico, nonché 1esistenza di dirittt reali di
terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitu, ecc.) che limitino la piena fruibilita del cespite,
indicando, anche per questi ultimi, I"eventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento
e I'incidenza sul valore di stima.

Trattas1 di un complesso edilizio realizzato all’inizio degli anni1 "80 e dagli att1 trasmessi dal
competente Ufficio Tecnico Comunale, non risultano vincoli particolari.

Il Regolamento Condominiale risulta depositato come da Trascrizione ai n.r1 144280/17466
del 20.11.1982 — portante verbale di deposito del regolamento di condominio a rogito Vin-
cenzo Buonasorte in Ortanova del 17.11 1982 n_ 78523 direp., a favore e contro -

Omussis, contenente 11 Regolamento di Condominio da valere per 1 futun acquirenti

del complesso edilizio sito in Ordona, tra la Via Irpinia, Via Neviera e Via F 111 Bandiera,
edificato sul suolo di risulta dalla demolizione dei fabbricati in Comune di Ordona, acquisiti
dal signor Omissis Omissis in regime di comunione dei beni con la signora Omaissis

Omissis, con gli atti sopra menzionati trascritti rispettivamente: in data 22 aprile 1980 al n.
97807 di formalita, in data 14 apnile 1981 aln. 115821 di formalita, in data 14 aprile 1981
aln. 115822 di formalita, in data 7 giugno 1982 aln 137146 di formalita e in data 19 luglio
1982 aln 139039 di formalita.

QUESITON. 9

Proceda I'esperto all’accertamento dell’esistenza delle formalita, vincoli od oneri, anche di

natura condominiale_ che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili
all acquirente.

L’ Amministratore condominiale riferisce quanto riportato nella nota allegata, in particolare
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che relativamente a questo immobile ~. . tutte le rate condominiali ordinarie e straordinarie

emesse da questa Amministrazione risultano regolarmente pagate ™

QUESITO N. 10

Proceda I"esperto alla verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni. nonché all”ac-
certamento dell esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente
per fondi rustici e terrent aventi superficie superiore a 3. 000 mq, anche se pertinenza di fab-
bricati.

QUESITON. 11

Proceda I'esperto alla verifica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi dell’ausilio di

un tecnico certificatore (le cul competenze saranno liguidate dal G E. a1 sensi dell’art. 56

DPE_113/2002) della sussistenza dell attestato di prestazione energetica relativa al com-

pendio staggito, provvedendo, qualora essa non vi s1a, alla predisposizione della medesima

certificazione, con asseverazione relativa ai cespiti per 1 quali & necessarnia.

In particolare, per gli immobili urbani, "esperto dovra:

4) accertare se essi risultino regolarmente accatastati limitandosi, per il caso negativo, a
darne atto nell elaborato tecnico ed a quantificarne 1 costi occorrenti.

Ad ogg1 I'immobile risulta regolarmente accatastato presso 1'Ufficio del Territorio di Foggia,

Catasto Fabbricati del Comune di Ordona, al foglio 5, p1la 951, sub 82 — cat. A/2_cl. 3_ con-

sistenza 9 vam, rendita € 604 25 - ubicazione via Neviera, n. 38, piano 2°, int. 6.

Intestato: Omissis Omissis (nato ad Accadia il (i) prop.1000/1000.

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 1 prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello
stato dei1 luoghi, qualora necessarie per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento
de1 beni;

€) accertare se essi siano stati costruiti prima dell’1 91967, ovvero successivamente a tale
data, indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia, permesso di costruire od

altro titolo abilitativo (e delle eventuali vananti), ovvero della concessione 1n sanatoria
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eventualmente rilasciata dalla competente autorita amministrativa;

d) verificare se essi 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 c1o che 1n concreto & stato realizzato;

€) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o meno suscettibili di sa-
natoria alla stregua della vigente legislazione: in caso di abusi sanabili, I'esperto dovra
determinare il valore di mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibil-
mente necessarie per la regolanzzazione; in caso di abusi non suscettibili di sanatoria,

I esperto dovra invece determinare il valore di mercato del terreno sul quale sorge la
costruzione abusiva, diminuito delle spese che 1'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;

Il complesso edilizio, collocato fra le strade cittadine Via Irpimia, Via Neviera e Via F 1l Ban-

diera, dove & ubicato I'immobile oggetto della presente procedura, venne realizzato con:

- Concessione Edilizia n. 7 del 14.7.1980, rilasciata al S1g. Omassis Omissis residente

in Ordona. riguardante 1l piano primo, il piano terra ed il piano interrato;

- Licenza Edilizia di Variante n. 24 del 31.12.1980, rilasciata al Sig. Omissis Omissis

residente 1n Ordona, riguardante 1l p1ano secondo (attico);

- Richiesta di Sanatoria (Condono Edilizio) prot. 15/75 del 29.3.1985_ riguardante 1" in-

tero immobile.

L agibilita non risulta essere stata richiesta_ né rilasciata.

L attuale stato degli immobili & conforme nelle linee generali alla planimetria catastale ed a

quella edilizia, fatto salvo I'eliminazione di un tramezzo a sinistra del distmpegno/ingresso,

che attualmente crea un tutt'uno fra la superficie di quest ultimo e 1l soggiorno:

f) perl'edilizia convenzionata, accertare se la proprieta del suolo su cui sorge il bene pi-
gnorato appartenga all’Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le even-
tuali procedure espropriative;

il fabbricato di cui fa parte 1" immobile & stato realizzato in edilizia convenzionata, su aree di

sedime di vecchi fabbricati acquistati direttamente dal costruttore con tutti gli atti prima men-

zionati. Come citato sopra nel competente quesito, esiste la Trascrizione nn. 121795/12914

Gagina 23 d 25

Firmaiz Ca: FETRCOHMELLI AMERED Emessa Ca: INFXCAMERE QUALIFIER: ELECTRONKC S5 HATURE CA Seria i 250866

;@



dett, ing. Himedee Flivenalls - ()i Soenadutte Giagi, 29 - 74121 Fggia
Za s fa OFE S o FOLEEE - ol L2843 /60
& szl m;&ﬂ&-z—n&ﬁ@aémrj -,acmmiz&m awwmwﬁ&@%m«,m

del 20 agosto 1981 — Atto di Convenzione tipo e atto unilaterale d obbligo per la concessione
relativa agli interventi di edilizia abitativa convenzionata di cui all’art. 8§ della Legge n
10/1977, autenticato nelle firme dal Notaio Vincenzo Bonasorte in Ortanova in data 30.7. 1981
n. 77297 di rep. a favore di Omuissis Omissis e Omissis Omassis Omissis, controe a

favore del Comune di Ordona, con la quale avendo 1l Omissis Omissis ottenuto la Con-
cessione edilizia n. 7/1980 per la costruzione di un fabbricato, per complessivi n. 13 alloggi,

in Comune di Ordona, alla Via Neviera, Via Irpinia e Via F 1li Bandiera, su area in catasto al
foglio 36 p.lle 31, 192, 35, 251, 193, 2535, 2536 e 257, s1 impegnava per tutta la durata della

convenzione fissata in anni venti, ad applicare prezzi di vendita e canoni di locazione deter-

minati in base alla Convenzione tipo approvata dalla Eegione Puglia a1 sensi dell’art. 8 della

legge 10/1977. 51 ritiene che detto gravame sia di fatto decaduto.

QUESITON. 12
L esperto proceda alla verifica della sussistenza delle condizioni di cui all’art. 1 quater della

legge 18 dicembre 2009, n. 199 per I'eventuale cessione in proprieta degli immobili pignorati
agli 1stitut1 autonomi case popolar, comunque denominati o trasformati, 1n tal caso inserendo
nella relazione peritale I espresso avvertimento che 1esecutato 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.

Le caratteristiche del cespite, non rendono applicabile la norma di cui all*art. 1 quater della

legge 18 dicembre 2009, n. 199

Tanto s1 doveva in adempimento dell’ incarico ricevuto
Foggia, 18 settembre 2025
ing. Amedeo Petronelli
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1) Omissis

2)  Omuissis;

3) Omussis
4)  Omissis
3) Omissis

Lotto a base d’asta — appartamento in Ordona fgl 5 p.lla 951, sub §2.

6) Omissis;

Ty Documentazione fotografica del sub 82;

8) Omissis
9) Omissis
10) Omissis

11) Planimetria catastale fgl 5 p.1la 951, sub E2;

12) Omissis
13) Omissis
14) Omissis
13) Omissis
16) Omissis
17) Omissis
18) Omissis
19) Omissis
20) Omussis

21) Omissis
22) Omissis
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