
ing.  G. Paride  BOSCO 
via V. Capozzi 66 - Foggia - tel. 0881-614845 / 388-6268762 

STUDIO TECNICO 

 

 

 

TRIBUNALE ORDINARIO di FOGGIA 

 

R. G. n. 298 / 2023 / EI 

Esecuzione Imm.re: PRISMA  SPV S.r.l. 

contro 

BACCARI  Arialdo + 

RACIOPPO  Patrizia 

 

Terzo intervenuto:   AGENZIA ENTRATE - RISCOSSIONE 

 

Oggetto:   stima immobiliare. 

 

 

RELAZIONE   DI   C.T.U.  

 
 

02 maggio 2025 

 

    Il C.T.U. 
  

Il G.E. 
dott.ssa  Valentina  PATTI 
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Consulenza tecnica a richiesta e per incarico dell’Ill.mo Sig. 

Giudice dell’Esecuzione dott.ssa Valentina PATTI nella 

procedura esecutiva immobiliare: 

- n. 298 /2023 Reg. G. Es. promossa da 

PRISMA  SPV S.r.l.  

contro 

BACCARI  Arialdo + 

RACIOPPO  Patrizia 

 

Terzo intervenuto: AGENZIA ENTRATE - RISCOSSIONE 

C.T.U.: ing. Giuseppe Paride BOSCO. 

 

Atto giudiziario di pignoramento immobili del 31.08.2023 - Nota 

di trascrizione presso l’Agenzia del Territorio – Uff. Prov.le 

Foggia – Serv. Pubblicità Immobiliare Foggia - in data 

19.09.2023 ai nn. 21638 reg. gen. e 321708334 reg. part. 

 

Immobile oggetto del pignoramento: 

 

1. - Appartamento in Stornarella alla via J.F. Kennedy n. 7, 

piano 1. 
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Premessa 

 

Con provvedimento dell’Ill.ma G.E. dott.ssa V. Patti, in data 

09.12.2024, il sottoscritto ing. G. Paride Bosco era nominato 

C.T.U. nella procedura in epigrafe e nell’udienza in data 

06.02.2025 accettava l’incarico conferito prestando il giuramento 

di rito. 

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

Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione di 

sopralluogo e ispezione dei beni oggetto 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, certificati delle iscrizioni e 

trascrizioni, a favore e contro, relative al compendio pignorato nei venti 

anni anteriori alla trascrizione pignoramento, atto di trasferimento 

anteriore di almeno venti anni alla trascrizione del pignoramento), 

segnalando immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli mancanti o 

inidonei, senza proseguire nelle operazioni peritali; 

1. bis - alla ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati 

nel ventennio anteriore al pignoramento sulla base della 

documentazione già in atti, esplicitando i vari passaggi (senza effettuare 

rinvii per relationem alla documentazione in atti o alla certificazione 

notarile della quale non è sufficiente riportarne pedissequamente il 

contenuto1) e dando atto delle eventuali variazioni catastali che hanno 

interessato l’immobile pignorato nel corso del tempo; 

1.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 più 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.quinquies - alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato, 

a tal uopo producendo l’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, 
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accessori e millesimi di parti comuni; 

2.bis - alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di 

pignoramento, mediante sovrapposizione delle ortofoto o delle foto 

satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili anche sul 

web e sui 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, l’altezza utile 

interna, le finiture e le caratteristiche esterne ed interne, lo stato di 

manutenzione e conservazione, la presenza di eventuali proprietà 

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 l’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 

separabilità in natura della quota spettante all’esecutato. L’esperto 

dovrà indicare il valore di stima dell’intero e della sola quota, tenendo 

conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise, accertando 

altresì 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 l’ICI/IMU) con l'indicazione, se occupati da 
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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 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; 

8. all'accertamento dell'esistenza di eventuali formalità, vincoli od oneri, 

anche di natura condominiale, gravanti sui beni, che resteranno a carico 

dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti 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 

usufrutto, uso, abitazione, servitù, etc.) che limitino la piena fruibilità del 

cespite, indicando, anche per questi ultimi, l'eventuale anteriorità alla 

trascrizione del pignoramento e l'incidenza sul valore di stima; 

9. all'accertamento dell'esistenza delle formalità, vincoli od oneri, anche di 

natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque 

risulteranno non opponibili al1'acquirente; 

10. alla verifica della regolarità edilizia e urbanistica dei beni nonché 

all'accertamento dell'esistenza della dichiarazione di agibilità 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 mq, anche se 

pertinenza di fabbricati; 

11. 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.1l5/2002) 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 dovrà: 

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 conformità tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto 

desumibile dalle planimetrie catastali in atti, precisando in caso di 

difformità le eventuali attività tecniche da porre in essere ed i prevedibili 

costi per la corretta rappresentazione dello stato dei luoghi, qualora 

necessarie per l’eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni; 

c) 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 eventuali varianti), ovvero della concessione 

in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autorità 

amministrativa; 

d) verificare se siano stati realizzati nel rispetto delle norme edilizie in vigore 
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all'epoca della loro costruzione riscontrando contestualmente la 

coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e ciò che in concreto 

è 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 dovrà 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 

dovrà invece determinare il valore di mercato del terreno sul quale sorge 

la costruzione abusiva, diminuito delle spese che l'aggiudicatario dovrà 

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; 

f) per l'edilizia convenzionata, accertare se la proprietà 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 dovrà accertare se gli 

impianti tecnologici siano conformi alla normativa in materia di 

sicurezza e se nell'area siano presenti rifiuti speciali o tossici, 

determinando, nel1'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 dovrà accertare se siano suscettibili di destinazione 

edificatoria, acquisendo presso i competenti uffici il relativo certificato di 

destinazione urbanistica, 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. 1-quater 

della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per l'eventuale cessione in 

proprietà 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 possibilità 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 dovrà 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, 

frazione, via o località; 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; l’eventuale stato di comproprietà; le iscrizioni e le 

trascrizioni sul medesimo gravanti; lo stato di occupazione; la regolarità 

edilizio - urbanistica; la conformità catastale; l’abitabilità e l’agibilità; il 

valore del bene da porre a base d’asta, precisandone il diritto e quota. 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
O

S
C

O
 G

IU
S

E
P

P
E

 P
A

R
ID

E
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 2

ac
2f

9



 

- 6 - 

Svolgimento operazioni peritali  

 

Preliminarmente, lo scrivente C.T.U. iniziava l’esame del 

fascicolo dell’esecuzione ed acquisiva dal sito dell’Agenzia delle 

Entrate la documentazione ipocatastale riguardante l’immobile 

oggetto dell’esecuzione. 

Venivano anche richiesto (ed effettuato) l’accesso atti 

all’UTC di Stornarella nonché il certificato di residenza e la 

certificazione del regime patrimoniale dei debitori all’Ufficio 

Anagrafe comunale di Stornarella. 

Successivamente comunicava agli esecutati, con lettera 

raccomandata A.R. del 07.03.2025, e al legale, tramite p.e.c., 

l’inizio delle operazioni peritali per il giorno 11.03.2025 alle ore 

15:30. Al sopralluogo così fissato, oltre al sottoscritto C.T.U., era 

presente l’esecutata, che consentiva l’accesso all’immobile. Lo 

scrivente eseguiva rilievi fotografici e plano-altimetrici 

dell’appartamento. Le operazioni peritali venivano sospese alle 

ore 16:10. 

 

Quesito n. 1 – Documentazione in atti  

 

In via preliminare, lo scrivente ha proceduto al controllo di 

idoneità e completezza della documentazione in atti per: 

- Appartamento in Stornarella alla via J.F. Kennedy n. 7, p. 1; 

è depositata agli atti la certificazione notarile di cui al comma 2 

dell’art. 567 c.p.c., attestante le risultanze delle visure catastali e 
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dei registri immobiliari, redatta in data 28.09.2023 dal notaio in 

Palermo dott.ssa Giulia Barbagallo. 

 

Quesito n. 1 - bis – Ricostruzione delle vicende traslative  
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Lo scrivente ha riscontrato positivamente la ricostruzione 

della certificazione notarile, ai fini della continuità delle 

trascrizioni e dell’assenza di variazioni nella consistenza catastale 

degli immobili. 
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Quesito n. 1 - ter – Corrispondenza dati catastali  

 

Lo scrivente ha verificato che i dati catastali degli immobili 

corrispondono a quelli riportati nell’atto di pignoramento e nella 

nota di trascrizione. 

Nel ventennio non si sono verificate variazioni catastali 

dell’immobile. Non sono intervenute variazioni della consistenza 

dell’immobile in epoca anteriore alla trascrizione del 

pignoramento. 

 

 

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

medesimo immobile  

 

Lo 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. 5), gli 

esecutati sono coniugati in regime di separazione dei beni. 

 

------------------------ 
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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 

 

Il bene staggito NON può essere vantaggiosamente venduto 

se suddiviso. 

 

LOTTO n. 1 

 

Appartamento in Stornarella alla via J.F. Kennedy n. 7, p. 1. 

 

Dati catastali – L’immobile è censito in Catasto Fabbricati 

del comune di Stornarella al foglio 8 part. 1659 sub. 4, cat. A/3 

classe 3 cons. 8 vani superficie catastale 167 mq, superficie totale 

escluse aree scoperte 157 mq, rendita € 516,46 – via J.F. Kennedy 

n. 7, piano 1. 

 

Confini – L’edificio prospetta a Sud-Ovest su via Kennedy , a 

Sud-Est su via Caduti in guerra, a Nord-Est con spazio di distacco 

e part. 2659 di altra proprietà, a Nord-Ovest confina in aderenza 

con fabbricato monopiano part. 1678 di altra proprietà. 

L’appartamento in esame comprende l’intero primo piano 

dell’edificio e prospetta, come l’edificio medesimo, a Sud-Ovest 

su via Kennedy, a Sud-Est su via Caduti in guerra, a Nord-Est con 

spazio di distacco e part. 2659 di altra proprietà, a Nord-Ovest su 

spazio di distacco part. 1678 di altra proprietà. 
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Sovrapposizione di mappa catastale su ortofoto (v. all. n.1.D) 

 

Millesimi parti comuni – L’edificio non è costituito in 

condominio. 

 

Descrizione dell’edificio – L’edificio, in cui è ubicato 

l’appartamento in interesse, si trova nella periferia Sud-Ovest 

dell’abitato di Stornarella, a pochi metri dalla via Ascoli Satriano 

(S.P. n. 88) ed è composto da piano seminterrato, destinato ad 

autorimessa, piano rialzato e piano primo, destinati ad abitazioni 

economiche, piano secondo, destinato a torrino scala comune e 

terrazzo praticabile di copertura. 

La struttura è costituita da telai di pilastri e travi in 

conglomerato cementizio armato con solai orizzontali misti in 

latero-cemento. 

Le facciate dell’edificio sono rifinite con zoccolatura in 

mattonelle di gres ceramico e, superiormente, con rivestimento 

liscio al quarzo plastico. 

L’edificio non è dotato di ascensore, ha finiture di tipo civile 

e il suo stato di manutenzione può definirsi ottimo. 

 

Descrizione dell’appartamento – L’appartamento in esame 

occupa l’intero primo piano dell’edificio. Vi si accede dal civico 7 

tramite scala comune che conduce anche all’abitazione del piano 

rialzato, al torrino scale e al terrazzo di copertura. 

Attualmente (v. foto all. n. 1.A, planimetria catastale e 
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planimetria corretta stato attuale all. n. 1.E), l’appartamento 

comprende, ingresso-soggiorno, corridoio, cucina con piccolo 

ripostiglio-dispensa, tre camere, due bagni, di cui uno cieco e n. 3 

balconi. 

L’altezza netta è dell’appartamento al piano primo è di m 

3,30 circa mentre l’altezza è di m 2,70 circa. 

La superficie lorda commerciale e catastale dell’immobile 

su cui eseguire la stima è di mq 167 circa, di cui 157 mq circa 

coperti e 40 mq circa di balconi (da valutarsi al 25%). 

Il portoncino di ingresso all’appartamento è in legno con 

serratura a chiave europea. 

Gli infissi esterni sono in alluminio preverniciato effetto 

legno, protetti da persiane in alluminio preverniciato. Le porte 

interne sono in legno color noce Amazzonia. . 

Il pavimento dell’immobile è unico in gres ceramico 

monocottura di qualità economica. 

Il pavimento e il rivestimento (h=2,50 m circa) del bagno 

cieco sono in lastre di gres porcellanato lucido coordinati e con 

cornice di rifinitura superiore. Il pavimento e il rivestimento 

(h=2,30 m circa) del secondo bagno sono in mattonelle di gres 

ceramico coordinate con mattonelle e fasce di mosaico. 

Le pareti dell’ingresso soggiorno, del corridoio e della camera 

matrimoniale C2 sono rifinite con pittura decorativa e cornice 

superiore in gesso mentre gli altri ambienti sono rifiniti con 

idropitture lavabili. 

L’impianto elettrico è sottotraccia con frutti e placche 

decorative di buona qualità. Non è possibile stabilire la conformità 
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alla normativa applicabile. 

L’impianto di riscaldamento completo di tubazioni 

sottotraccia e radiatori in alluminio preverniciato, è dotato di da 

caldaia murale a gas. L’appartamento è dotato di condizionatori 

monosplit a pompa di calore in cucina e nella camera 

matrimoniale. 

Lo stato generale di manutenzione dell’unità immobiliare è 

ottimo e la qualità delle finiture è civile. 

 

Stato di possesso – L’appartamento è nel possesso degli 

esecutati e rappresenta la loro residenza abituale. 

 

Formalità, vincoli ed oneri – Non risultano formalità, vincoli 

od oneri particolari sull’immobile, salvo quelli derivanti dalla 

presente procedura. 

 

Regolarità urbanistica dell’edificio – (v. all. n. 3) L’edificio è 

stato costruito inizialmente come piano seminterrato e piano terra 

con Concessione Edilizia n. 38 del 24.11.1983 (prat. edilizia n. 

15/1983) con inizio lavori in data 01.02.1984. Alcune irregolarità 

strutturali hanno comportato la necessità di una ristrutturazione, 

consistente nella demolizione e ricostruzione del piano rialzato e 

nello spostamento del vano scala, eseguita con Concessione 

Edilizia n. 15/1992 del 22.02.1992 (prat. edilizia n. 63/1991). 

Detti lavori di ristrutturazione, come da attestazione dell’UTC di 

Stornarella del 15.11.1994, sono iniziati il 09.03.1992 e, alla data 

dell’attestazione, risultavano ultimati i piani seminterrato e 
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rialzato, mentre il piano primo (muratura perimetrale, solaio ed 

elementi costruttivi) era allo stato rustico. I lavori sono stati 

ultimati il 05.11.1994 con piano seminterrato e rialzato ultimati e 

piano primo allo stato rustico. E’ stata presentata la richiesta di 

abitabilità-agibilità del piano seminterrato e piano rialzato in data 

11.07.2006 ai sensi dell’art. 25 del testo unico dell’edilizia allora 

vigente, corredata della prescritta documentazione. 

 

Regolarità urbanistica del lotto di vendita – (v. all. n. 3) In 

data 08.11.2007 è stato rilasciato agli esecutati il Permesso di 

costruire n. 55 (prat. edilizia n. 80/2007) per il completamento del 

piano primo e volumi tecnici.. 

Nella pratica edilizia non sono state rinvenute le 

comunicazioni di inizio/fine lavori e la richiesta di abitabilità 

relativo all’immobile del secondo piano. 

Con l’entrata in vigore del Decreto del Fare (convertito con 

Legge n. 98/2013) è stato integrato l’art. 25 del DPR 380/01, 

prevedendo che, in sostituzione della domanda di rilascio del 

certificato di agibilità, possa essere presentata la dichiarazione del 

direttore dei lavori o, qualora nominato, di un altro professionista 

abilitato, con la quale si attesta la conformità dell’opera al 

progetto presentato e la sua agibilità, corredata delle 

documentazioni previste. 

Quindi, per la definizione della concessione edilizia n. 

55/2007, lo scrivente stima una spesa di: € 3.800 I.V.A. compresa 

per il tecnico abilitato, € 1.800 I.V.A. c. per le certificazioni 

dell’impianto idrico-sanitario e per l’impianto di riscaldamento, € 
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1.000 I.V.A. c. per la certificazione dell’impianto elettrico; € 100 

per diritti di segreteria. 

 

Aggiornamento catastale – Lo stato di fatto dell’immobile è 

difforme dalla planimetria catastale (all. n. 1.E), che riporta alcuni 

errori (manca la porta della camera C1 e la finestra del bagno 2) 

rispetto allo stato di fatto, che risulta conforme alla concessione 

edilizia rilasciata. Quindi, necessita l’aggiornamento della 

piantina catastale in atti dell’Agenzia delle Entrate - Territorio (ai 

sensi dell’art. 19 Legge 122/2010, il cui comma 14 ha aggiunto 

all’articolo 29 della legge 27 febbraio 1985, n. 52, il comma 1-bis, 

che prevede, negli atti pubblici e nelle scritture private autenticate 

aventi ad oggetto immobili, a pena di nullità, l’obbligo della 

conformità dei dati e delle planimetrie catastali allo stato di fatto). 

L’onorario professionale e le spese borsuali per l’aggiornamento 

catastale viene stimato in € 1.200, oneri fiscali e previdenziali 

inclusi. 

 

Valutazioni di mercato e stima – L’appartamento in esame è 

sito in Stornarella, comune di oltre 5.000 residenti (la popolazione 

residente ha una tendenza all’aumento, sia pur altalenante, dal 

2002). 

L’immobile in interesse è ubicato nella periferia ovest del 

paese, zona semicentrale a carattere residenziale. In detto comune, 

le quotazioni immobiliari sono sempre state in crescita fino alla 

fine degli anni ’90. La crisi finanziaria del 2008 ha determinato 

una decisa discesa delle quotazioni immobiliari, con l’oggettiva 
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diminuzione delle compravendite e l’allungamento dei tempi di 

vendita degli immobili offerti sul mercato. 

Da informazioni assunte con continuità dallo scrivente, già da 

vari anni, da privati, da operatori immobiliari e dall’Agenzia delle 

Entrate, il valore unitario di mercato di appartamenti in ottime 

condizioni simili della zona si aggira intorno ai 900-1.050 €/mq. 

Essendo l’immobile in esame ubicato al 1° piano di un edificio 

senza ascensore, con buone finiture, stato di conservazione e 

manutenzione ottimo, esso può raggiungere una quotazione di 

1.000 euro al metro quadrato circa. 

Per opportuno riscontro, si possono esaminare le quotazioni 

ufficiali riportate dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell’Agenzia del Territorio per abitazioni civili in normale stato di 

manutenzione, riferite al 1° semestre 2024 (v. all. n. 4). 

Si nota che i valori indicati in zona per le abitazioni (600-900 

€/mq) sono pressoché stazionari rispetto al semestre precedente. 

Sono anche stati riscontrati anche i valori dichiarati nelle 

compravendite di immobili viciniori degli anni 2023-24 (v. all. n. 

4). Ad ulteriore conferma di quanto esposto, si riportano, sempre 

in allegato n. 4, le valutazioni del Borsino Immobiliare, che, per 

abitazioni di prima fascia della zona, fornisce la forbice di valori 

790-1.058 €/mq, superiori rispetto all’OMI. 

Pertanto, il prezzo unitario di mercato, ai fini della stima 

dell’immobile, (decurtato del 20% per tener conto della 

circostanza che l’immobile verrà venduto all’asta) si assumerà 

pari a 800 euro al metro quadrato. Per cui: 

mq 167 x € 800/mq = € 133.600 
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(euro centotrentatremilaseicento/00), somma che costituisce il 

valore commerciale stimato dell’immobile, da cui vanno dedotte 

le spese per la pratica di abitabilità a aggiornamento catastale, 

stimate c.s. in complessivi € 7.900.  

Resta così un valore di € 125.700 (euro 

centoventicinquemilasettecento/00), che costituisce l’importo a 

base d’asta dell’immobile lotto n. 1. 

 

Quesito n. 11 – Certificazione energetica 

 

Attualmente, l’appartamento lotto n. 1 è sprovvisto di 

certificazione energetica. 

In ogni caso, con l’entrata in vigore della legge n. 90/2013, 

che recepisce la direttiva europea 2010/31/UE e apporta profonde 

modifiche al decreto legislativo 19 agosto 2005 n.192, l’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 di impianto di 

riscaldamento, come nel caso di specie. 

Asseverazione – Il sottoscritto C.T.U., pertanto, consapevole 

delle responsabilità derivanti da dichiarazioni mendaci, assevera 

che, per l’immobile lotto n. 1 staggito, è necessaria la redazione 

dall’attestato di prestazione energetica, ai sensi della Legge n. 

90/2013. 

L’attestato di prestazione energetica è allegato con il n. 1-F 

alla presente relazione. 
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Quesito n. 12 – Sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-quater 

della legge 18 dicembre 2008, n. 199 

 

Per l’immobile esaminato sussistono le condizioni di cui 

all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199, dato che 

esso rientra nelle categorie catastali previste e costituisce la 

residenza abituale ed anagrafica dei mutuatari insolventi. 

Pertanto, gli esecutati hanno la possibilità di formulare 

apposita istanza per l’eventuale cessione degli immobili 

pignorati all’Agenzia Regionale per la Casa e l’Abitare (ARCA 

Capitanata ex IACP) ovvero ad altro istituto autonomo, prima 

che ne sia disposta la vendita. 

------------------- 

Il sottoscritto C.T.U. deposita telematicamente in cancelleria 

la presente relazione, che si compone di n. 19 pagine e degli 

allegati, e ne invia copia alle parti (anche non costituite) tramite 

p.e.c. e/o raccomandata con A.R. per le eventuali osservazioni. 

Foggia, 02 maggio 2025. 

 Il C.T.U. 

f.to ing. Giuseppe Paride BOSCO 
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LOTTO n. 1 – Appartamento in Stornara alla via J.F. Kennedy n. 7 p. 1 
 
 

   
 
 

 
 
 

                   
 

FOTO N° 1-3 – Vista dell’edificio e della scala comune. 

 

Allegato n. 1.A



LOTTO n. 1 – Appartamento in Stornara alla via J.F. Kennedy n. 7 p. 1 
 

 

           
 
 

               
                

FOTO N° 4-7 – Ingresso-soggiorno e balcone. 

 
 
 
 
 



LOTTO n. 1 – Appartamento in Stornara alla via J.F. Kennedy n. 7 p. 1 

             
 

                
 
 

FOTO N° 8-10 - Corridoio-disimpegno e primo bagno cieco. 

 
 
 



LOTTO n. 1 – Appartamento in Stornara alla via J.F. Kennedy n. 7 p. 1 
 
 

 
 

             
 
 

FOTO N° 11-13 - Prima camera e secondo bagno. 

 
 
 



LOTTO n. 1 – Appartamento in Stornara alla via J.F. Kennedy n. 7 p. 1 

                
 

 
 

         
 

FOTO N° 14-16 - Seconda camera matrimoniale e terza camera. 

 



LOTTO n. 1 – Appartamento in Stornara alla via J.F. Kennedy n. 7 p. 1 
 

         
        
 

   
 
 

FOTO N° 17-19 - Cucina con dispensa e balcone. 

 
 



Direzione Provinciale di Foggia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dal 01/01/1978 al 13/02/2025

Data: 13/02/2025 Ora: 19.49.13

Visura n.: T524103

Dati della richiesta Comune di STORNARELLA (Codice:I963)

Provincia di FOGGIA

Catasto Fabbricati Foglio: 8 Particella: 1659 Sub.: 4

INTESTATI
1 BACCARI Arialdo  nato a LECCE (LE) il 12/10/1975 BCCRLD75R12E506V* (1) Proprieta' 1/2   in regime di separazione dei beni

2 RACIOPPO Patrizia  nata a CERIGNOLA (FG) il 23/08/1976 RCPPRZ76M63C514K* (1) Proprieta' 1/2   in regime di separazione dei beni

Unità immobiliare dal 30/12/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 8 1659 4   A/3 3 8 vani Totale: 167
m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

157 m²

Euro 516,46 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 30/12/2015 Pratica n.
FG0294295  in atti dal 30/12/2015 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC (n. 128985.1/2015)

Indirizzo VIA JOHN FITZGERALD KENNEDY n. 7 Piano 1
Notifica Partita Mod.58 -
Annotazioni -classamento e rendita validati

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune I963 - Foglio 8 - Particella 1659

Situazione dell'unità immobiliare dal 28/08/2013

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 8 1659 4   A/3 3 8 vani Totale: 167
m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

157 m²

Euro 516,46 Variazione del  28/08/2013 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Segue

Pag: 1

Allegato n. 1.B



Direzione Provinciale di Foggia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dal 01/01/1978 al 13/02/2025

Data: 13/02/2025 Ora: 19.49.13

Visura n.: T524103

Indirizzo VIA KENNEDY n. 7 Piano 1
Notifica Partita Mod.58 -
Annotazioni -classamento e rendita validati

Situazione dell'unità immobiliare dal 25/06/2009

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 8 1659 4   A/3 3 8 vani Euro 516,46 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 25/06/2009 Pratica n.
FG0235547  in atti dal 25/06/2009 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 16752.1/2009)

Indirizzo VIA KENNEDY n. 7 Piano 1
Notifica Partita Mod.58 -
Annotazioni -classamento e rendita validati

Situazione dell'unità immobiliare dal 16/07/2008

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 8 1659 4   A/3 3 8 vani Euro 516,46 ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 16/07/2008
Pratica n. FG0229308  in atti dal 16/07/2008 ULTIMAZIONE DI
FABBRICATO URBANO (n. 16578.1/2008)

Indirizzo VIA KENNEDY n. 7 Piano 1
Notifica Partita Mod.58 -
Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare dal 10/05/2006

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 8 1659 4   F/3   COSTITUZIONE del 10/05/2006 Pratica n. FG0103251  in atti
dal 10/05/2006 COSTITUZIONE (n. 765.1/2006)

Segue
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Direzione Provinciale di Foggia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dal 01/01/1978 al 13/02/2025

Data: 13/02/2025 Ora: 19.49.13

Visura n.: T524103

Indirizzo VIA KENNEDY Piano 1
Notifica Partita Mod.58

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 21/05/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 BACCARI Arialdo nato a LECCE (LE) il 12/10/1975 BCCRLD75R12E506V* (1) Proprieta' 1/2   in regime di separazione dei beni

2 RACIOPPO Patrizia nata a CERIGNOLA (FG) il 23/08/1976 RCPPRZ76M63C514K* (1) Proprieta' 1/2   in regime di separazione dei beni

DATI DERIVANTI DA Atto  del 21/05/2007 Pubblico ufficiale PASCUCCI FABRIZIO Sede ORTA NOVA (FG) Repertorio n. 8742 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 9028.1/2007 Reparto PI di
FOGGIA in atti dal 28/05/2007

Situazione degli intestati dal 10/05/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CAPUTO Maria nata a STORNARELLA (FG) il 25/07/1950 CPTMRA50L65I963C* (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni  fino al

21/05/2007
DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 10/05/2006 Pratica n. FG0103251 in atti dal 10/05/2006 COSTITUZIONE (n. 765.1/2006)

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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Ultima planimetria in atti

Data: 13/02/2025 - n. T526928 - Richiedente: BSCSFN87H48D643G

Data: 13/02/2025 - n. T526928 - Richiedente: BSCSFN87H48D643G

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato n. 1.E
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Ultima planimetria in atti

Data: 13/02/2025 - n. T526928 - Richiedente: BSCSFN87H48D643G

Data: 13/02/2025 - n. T526928 - Richiedente: BSCSFN87H48D643G

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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7 1 0 5 5 2 5 0 0 0 6 2 2 6 2 2 2 4 /0 4 /2 0 3 5

D estinazione d 'u so O g g etto d ell'attestato
X Residenziale

Non residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93 : E 1 .1

Intero edificio

X Unita' immobiliare

Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari
di cui e' composto l'edificio : 2

Nuova costruzione

X Passaggio di proprieta'

Locazione

Ristrutturazione importante

Riqualificazione energetica

Altro : 

D ati id entificativ i

Regione : P u g lia Zona climatica : D

Comune : S tornarella (F G ) Anno di costruzione : 1 9 9 1

C od .Istat: 7 1 0 5 5 Superficie utile riscaldata (m  ) : 2 1 3 4 .8 8

Indirizzo : V IA  K E N N E D Y  7 Superficie utile raffrescata (m  ) : 2 0 .0 0

C A P  7 1 0 4 8 Volume lordo riscaldato (m  ) : 3 4 5 0 .0 8

Piano : 1 - Interno : - Volume lordo raffrescato (m  ) : 3 0 .0 0

Coord. GIS : L at : 4 1 .2 5 7 5  ; L ong  : 1 5 .7 3 1 6 6 6 6 6 6 6 6 6 7

Comune catastale S tornarella - I9 6 3 Sezione Foglio 8 Particella 1 6 5 9

Subalterni d a 4 a - d a a d a a d a a

A ltri su b alterni

S erv izi energ etici presenti

X
Climatizzazione invernale Ventilazione meccanica Illuminazione

Climatizzazione estiva X Prod. acqua calda sanitaria Trasporto di persone o cose

P restazione energ etica d el
fab b ricato

X X

P restazione energ etica g lob ale E D IF IC IO

A  E N E R G IA

Q U A S I Z E R O

C L A S S E
E N E R G E T IC A

G
 E P  g l,nren

1 7 1 .5 2
 k W h /m 2 anno

R iferimenti
G li immob ili

simili av reb b ero

in med ia la

seg u ente

classificazione:

Se nuovi:

A 1  (4 4 .1 7 )

Se esistenti:

-- (---)

P ag . 1Modello APE Regione Puglia - Pag.1

Allegato n. 1.F



2 4 /0 4 /2 0 3 57 1 0 5 5 2 5 0 0 0 6 2 2 6 2 2

P restazioni energ etich e d eg li impianti e stima d ei consu mi d i energ ia

F O N T I E N E R G E T IC H E  U T IL IZ Z A T E

Q u antita' annu a consu mata

in u so stand ard

(specificare u nita' d i

misu ra)

Ind ici d i prestazione energ etica

g lob ali ed  emissioni

X E nerg ia elettrica d a rete 2 6 8 .0 0 k W h
X G as natu rale 2 2 7 9 .0 0 S m3

G P L

C arb one

G asolio

O lio comb u stib ile

B iomasse solid e

B iomasse liq u id e

B iomasse g assose

S olare fotov oltaico

S olare termico

E olico

T eleriscald amento

T eleraffrescamento

A ltro

Ind ice d ella

prestazione energ etica non

rinnov ab ile E P g l,nren

1 7 1 .5 2  k W h /m    anno
 2

Ind ice d ella prestazione energ etica

rinnov ab ile

E P g l,ren

0 .9 3  k W h /m    anno
 2

E missioni d i C O 2

3 2 .3 0  k g /m    anno
 2

C od ice T IP O  D I IN T E R V E N T O  R A C C O M A N D A T O
C omporta u na

ristru ttu razione

importante

T empo d i

ritorno d ell'

inv estimento

anni

C lasse energ etica

rag g iu ng ib ile con

l'interv ento (E P g l,nren

k W h /m  anno)
  2

C lasse

energ etica a

v alle d i tu tti

g li interv enti

R E N 1 ISOLAMENTO CON PANNELLI IN CARTONGESSO
E POLISTIRENE CM 3+1

NO 9.0 D ( 85.60 )

D

8 5 .6 0

(k W h /m  anno)2

P ag . 2Modello APE Regione Puglia - Pag.2



2 4 /0 4 /2 0 3 57 1 0 5 5 2 5 0 0 0 6 2 2 6 2 2

E nerg ia esportata 0 .0 0  k W h /anno V ettore energ etico E nerg ia elettrica

V  - V olu me riscald ato 4 5 0 .0 8 m   3

S  - S u perficie d isperd ente 2 6 4 .7 4 m   2

R apporto S /V 0 .5 9

E P H ,nd 1 1 2 .0 9 k W h /m   anno2

A sol,est/A  su p u tile 0 .0 7 4 -

Y IE 0 .7 0 W /m   K2

S erv izio

energ etico

T ipo d i impianto A nno d i

installazione

C od ice catasto

reg ionale impianti

termici

V ettore

energ etico

u tilizzato

P otenza

nominale

k W

E fficienza

med ia

stag ionale

E P ren E P nren

C limatizzazione

inv ernale

Caldaia a
condensazione

2015 I963-24355
gas naturale

2 4 .0 0 0 .7 3 ηH 0 .6 2 1 5 2 .0 4

C limatizzazione

estiv a
ηC

P rod  acq u a

cald a sanitaria

Caldaia a
condensazione

2015 I963-24355
gas naturale

2 4 .0 0 0 .7 1 ηW 0 .3 1 1 9 .4 7

Impianti

comb inati

P rod u zione d a

fonte rinnov ab ile

V entilazione

meccanica

Illu minazione

T rasporto

persone o cose

P ag . 3Modello APE Regione Puglia - Pag.3



2 4 /0 4 /2 0 3 57 1 0 5 5 2 5 0 0 0 6 2 2 6 2 2

E nte/O rg anismo pu b b lico X T ecnico ab ilitato O rg anismo/S ocieta'

N ome e C og nome /

D enominazione
G IU S E P P E  P A R ID E  B O S C O

Ind irizzo V IA  V . C A P O Z Z I N . 6 6

E -mail G IU S E P P E P A R ID E .B O S C O @ IN G P E C .E U

T elefono 3 8 8 6 2 6 8 7 6 2

T itolo IN G E G N E R E

O rd ine / Iscrizione IN G E G N E R I P R O V IN C IA  D I F O G G IA  N . 1 1 4 6

D ich iarazione d i ind ipend enza Il sottoscritto certificatore, consapev ole d elle responsab ilita' assu nte ai sensi d eg li artt.3 5 9  e 4 8 1  d el C od ice P enale

ed  ai sensi d ell'art.3  d el D .P .R . 1 6  aprile 2 0 1 3 , n. 7 5 , al fine d i poter sv olg ere con ind ipend enza ed  imparzialita' d i

g iu d izio l'attiv ita' d i S og g etto C ertificatore per il sistema ed ificio/impianto,

                                                           D IC H IA R A

  l'assenza d i conflitto d i interessi, tra l'altro espressa attrav erso il non coinv olg imento d iretto o ind iretto con i

prod u ttori d ei materiali e d ei componenti in esso incorporati, nonch e' rispetto ai v antag g i ch e possano d eriv arne al

rich ied ente, e d i non essere ne' coniu g e, ne' parente fino al q u arto g rad o d el proprietario, ai sensi d el comma b ), art.

3  d el D .P .R . 1 6  aprile 2 0 1 3 , n. 7 5

Informazioni ag g iu ntiv e

E ' stato eseg u ito almeno u n soprallu og o/riliev o su ll'ed ificio ob b lig atorio per la red azione d el presente

A P E ?
S I D ata 1 1 /0 3 /2 0 2 5

Il softw are u tilizzato rispond e ai req u isiti d i rispond enza e g aranzia d i scostamento massimo d ei risu ltati conseg u iti

rispetto ai v alori ottenu ti per mezzo d ello stru mento d i riferimento nazionale?
S I

A i fini d ella red azione d el presente attestato e' stato u tilizzato u n softw are ch e impieg h i u n metod o d i calcolo

semplificato?
N O

Il presente attestato e' reso d al sottoscritto, in forma d i d ich iarazione sostitu tiv a d i atto notorio, ai sensi d ell'art.4 7  d el D .P .R .

4 4 5 /2 0 0 0  e d ell'articolo 1 5  comma 1 , d el D .lg s.1 9 2 /2 0 0 5  cosi' come mod ificato d all'art.1 2  d el D .L . 6 3 /2 0 1 3

D ata 2 4 /0 4 /2 0 2 5 F irma e timb ro d el tecnico
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- 1 - 

LOTTO n. 1 - Appartamento in Stornarella alla via J.F. Kennedy n. 7, piano 1. 
 
Dati catastali – Catasto Fabbricati del comune di Stornarella al foglio 8 part. 1659 sub. 4, cat. 

A/3 classe 3 cons. 8 vani superficie catastale 167 mq, superficie totale escluse aree scoperte 157 mq, 
rendita € 516,46 – via J.F. Kennedy n. 7, piano 1. 

Confini – L’appartamento prospetta a Sud-Ovest su via Kennedy, a Sud-Est su via Caduti in 
guerra, a Nord-Est con spazio di distacco e part. 2659 di altra proprietà, a Nord-Ovest su spazio di 
distacco part. 1678 di altra proprietà. 

Millesimi parti comuni – L’edificio non è costituito in condominio. 
Descrizione dell’appartamento – L’appartamento in esame occupa l’intero primo piano 

dell’edificio. Vi si accede dal civico 7 tramite scala comune che conduce anche all’abitazione del 
piano rialzato, al torrino scale e al terrazzo di copertura. 
Attualmente (v. foto all. n. 1.A, planimetria catastale e planimetria corretta stato attuale all. n. 1.E), 
l’appartamento comprende, ingresso-soggiorno, corridoio, cucina con piccolo ripostiglio-dispensa, tre 
camere, due bagni, di cui uno cieco e n. 3 balconi. 
L’altezza netta è dell’appartamento al piano primo è di m 3,30 circa mentre l’altezza è di m 2,70 circa. 
La superficie lorda commerciale e catastale dell’immobile su cui eseguire la stima è di mq 167 
circa, di cui 157 mq circa coperti e 40 mq circa di balconi (da valutarsi al 25%). 
Il portoncino di ingresso all’appartamento è in legno con serratura a chiave europea. 
Gli infissi esterni sono in alluminio preverniciato effetto legno, protetti da persiane in alluminio 
preverniciato. Le porte interne sono in legno color noce Amazzonia. . 
Il pavimento dell’immobile è unico in gres ceramico monocottura di qualità economica. 
Il pavimento e il rivestimento (h=2,50 m circa) del bagno cieco sono in lastre di gres porcellanato 
lucido coordinati e con cornice di rifinitura superiore. Il pavimento e il rivestimento (h=2,30 m circa) 
del secondo bagno sono in mattonelle di gres ceramico coordinate con mattonelle e fasce di mosaico. 
Le pareti dell’ingresso soggiorno, del corridoio e della camera matrimoniale C2 sono rifinite con 
pittura decorativa e cornice superiore in gesso mentre gli altri ambienti sono rifiniti con idropitture 
lavabili. 
L’impianto elettrico è sottotraccia con frutti e placche decorative di buona qualità. Non è possibile 
stabilire la conformità alla normativa applicabile. L’impianto di riscaldamento completo di tubazioni 
sottotraccia e radiatori in alluminio preverniciato, è dotato di da caldaia murale a gas. L’appartamento 
è dotato di condizionatori monosplit a pompa di calore in cucina e nella camera matrimoniale. 

Lo stato generale di manutenzione dell’unità immobiliare è ottimo e la qualità delle finiture è 
civile. 

Stato di possesso – L’appartamento è nel possesso degli esecutati e rappresenta la loro residenza 
abituale. 

Formalità, vincoli ed oneri – Non risultano formalità, vincoli od oneri particolari sull’immobile, 
salvo quelli derivanti dalla presente procedura. 

Regolarità urbanistica dell’edificio – L’edificio è stato costruito inizialmente come piano 
seminterrato e piano terra con Concessione Edilizia n. 38 del 24.11.1983 (prat. edilizia n. 15/1983) e 
successivamente ristrutturato e sopraelevato con Concessione Edilizia n. 15/1992 del 22.02.1992 (prat. 
edilizia n. 63/1991). E’ stata presentata la richiesta di abitabilità-agibilità del piano seminterrato e 
piano rialzato in data 11.07.2006 ai sensi dell’art. 25 del testo unico dell’edilizia allora vigente, 
corredata della prescritta documentazione. 

Regolarità urbanistica del lotto di vendita – In data 08.11.2007 è stato rilasciato agli esecutati il 
Permesso di costruire n. 55 (prat. edilizia n. 80/2007) per il completamento del piano primo e volumi 
tecnici. Nella pratica edilizia non sono state rinvenute le comunicazioni di inizio/fine lavori e la 
richiesta di abitabilità relativo all’immobile del secondo piano. Per la definizione della concessione 
edilizia n. 55/2007, si stima una spesa di € 6.700 I.V.A. compresa. 

Aggiornamento catastale – Lo stato di fatto dell’immobile è difforme dalla planimetria catastale . 
Quindi, necessita l’aggiornamento della piantina catastale per una spesa di € 1.200, I.V.A. c.. 

Stima – L’importo a base d’asta dell’immobile lotto n. 1¸ dedotte le spese per le 
regolarizzazioni urbanistica e catastale, è pari a 125.000 €. 

Certificazione energetica – L’attestato di prestazione energetica è allegato alla relazione di 
C.T.U.. 

Allegato n. 1.G







Allegato n. 3





















































































































































































































































ITA  ENGMinistero dell'Economia e delle Finanze

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: FOGGIA

Comune: STORNARELLA

Fascia/zona: Periferica/VIA%20DUCA%20D`AOSTA%20-%20VIA%20C.%20BATTISTI%20-%20V
IA%20N.%20SAURO%20-%20VIA%20MARONCELLICodice zona: D2

Microzona: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato
conservativo

Valore
Mercato
(€/mq)

Superficie
(L/N)

Valori
Locazione

(€/mq x mese)
Superficie

(L/N)
Min Max Min Max

Abitazioni
civili 

Normale 600 900 L 1,4 1,8 L

Box Normale 450 550 L 1,6 2 L 

Stampa Legenda

© Geopoi, Map Data: © Here, OpenStreetMap con

150 m150 m

STORNARELLA (FG) Zona: D2 Semestre: 20242

via J.F. Kennedy n. 7 -
Stornarella

© Geopoi, Map Data: © Here, OpenStreetMap c

1000 m1000 m

STORNARELLA (FG) Zona: R1 Semest

Allegato n. 4



OMI Consultazione valori immobiliari dichiarati
Area riservata



BSCGPP59P25I158P 

Ricerca

Ricerca su mappa





 Imposta la ricerca


Risultati della
ricerca

 Risultati
ricerca
Numero totale di
atti reperiti: 5
Numero totale
immobili: 6

Residenziale -
Luglio 2022

Numero immobili: 1
Corrispettivo dichiarato:
60.000�€

Dettaglio scheda 

Residenziale -
Febbraio 2023

Numero immobili: 1
Corrispettivo dichiarato:
31.317�€

Dettaglio scheda 

Residenziale -
Febbraio 2024

Numero immobili: 2
Corrispettivo dichiarato:
100.000�€

Dettaglio scheda 

Residenziale -
Marzo 2024

Numero immobili: 1
Corrispettivo dichiarato:
28.800�€

Dettaglio scheda 

Visualizza Zone OMI

2

3

100 m

© 2024 Geopoi, Map Data © Here, OpenStreetMap contributors

Residenziale -
Maggio 2024

Numero immobili: 1
Corrispettivo dichiarato:
34.000�€

Dettaglio scheda 

 

Area riservata
Dichiarazione di accessibilità  Nome amministrazione afferente

1



 

 



  

Leaflet | © OpenStreetMap



+

−















parid
Font monospazio
Allegato n. 5

parid
Rettangolo



parid
Font monospazio
Allegato n. 6

parid
Rettangolo
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