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0.0 - PREMESSA

Con convocazione a mezzo PEC del 04/12/2019 della Cancelleriz per le Esecuzioni
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In tale data il sottoscritto veniva nominate, dal su citato Giudice, CT.U. per la
procedura in oggetto e dopo il giuramento di rito gli venivano affidati | seguenti quesiti (v.
all. A):

“Esaminati gli atti contenut/ nel fascicolo processuale e previo effettuozione dj

soprafluogo ed ispezione dei beni pggetto di esecuzione, proceda l'esperto af!

1, Controllo completezza documenti di cui allart. 567, comma 2, cp.c. (estratto del catasto, certificati



delle iscrizioni e trascrizionl, a favore & contro, relative al compendio plgnorato nel venti anni anteriori alla
trascrizione pignoramento, atto di vrasferimento: anteriore o almeno ventianni alla trascrizione del
pignoramento), segnalando immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli, mancantl. o inidonei, senza

proseguire nelle operazioni di stima,

1.bis - Ricostruzione vicende traslative degli immaobili pignorati nel ventennio anteriore al
plgnoramento, sulla base della documentazione gia in att, esplicitando |, vari passaggi isenia effettuare
rinvii per relotionem allz documentazions in atti o alla certificazione notarile deliz guale non & sufficients
ripertarne pedissequamente il contenuto) e dande atto delle eventuali variazionl catastall che hanno

Interessato l'immobile pignorato nel corso del tempo
In mancanza di continuita netle trascrizionl o per ol caso di incomgpleterza della documentazione (pocatastaie

ventennale l'esperto dovra sospendere le operazioni, relazionando al G.E. al fine di ottenere indicazioni per il

prosleguc; mentre non potrd autonamarente integrare la documentazione ipocatastale.

1.ter — Verifica corrispondenza dei dati catastali degli immobili con guelli riportati nell'atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando - per |l caso, in cui riportino dati catastali non pit
attuall - se le variazionl Intervenute In epoca anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusions,
soppressione, etc.) abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza dell'immobile. {In tal caso

IMesperto dovrd sospendere (8 operasioni peritall relagionando at G.E.)

1. quater — Verifica sussistenza altre procedure esecutive gravanti sul medesimo (mmaobile,

relazionando al G.E., Incaso di esito positive e previa sospensione delle eperazioni peritall

N N T
conmiugato, atal uopo producendo 'estratto dell'atto di matrimonio (gwwero il certificato di stato libaro),
evidenzianda la sussistenza di eventuali convenzion patrimaoniali riportate a margine dello stesso e la data

della relativa annotazione

Identificazione dei beni comprensiva del confinl € del datl catastall, indicandone tipologia, ubicazione,

accessi, confinl, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni;

2.bls - Esatta individuazione dei fabbricati e del terreni oggetto di pignoramento;, mediante
sovrapposizione delle ertofoto o delle foto satellitarl o stralcio di fote satellitari od ortafoto, reperibili
anche sul web e sul siti ufficiali degli entl locall, con le mappe catastali elsborate dalla SOGEl, dandone
esplicitamente atto nella relazioneg in. risposta al presente. guesito e corredando la perizia. di un apposito
elaborato grafico in scafa recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastall e foto satellitarl od

ortofoto per la locallzzazione del bene/i staggito/|
Analitica descrizione dei beni mediante allegazione di planimetrie catastali par gli immaobill urbani, delle

planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato rapporte di scala; e di riproduzioni



8.

fotografiche degli stessl; in particolare indichi le caratteristiche strutturall e distributive dell'immebile,
l'altezza utile interna, le finiture e le' caratteristiche esterne ed interne, lo stato di manutenzione e
conservazione, la presenza o eventuall proprieta condominiali, 13 dotazione di impianti tecnologicie 13

laro rispondenza al . 37/08, precisandone in caso contraria | presumibilicost di adeguamento

Stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare  mediante calcolo della superficie
dellimmahbile, specificande quella commerciale, del valore per metre quadro e del valore complessiv,
esponenda analiticamente _g,ll adeguamenti e e correzioni della stima, Ivi compresa |3 riduzione " del
valore 'dl mercato praticata per l'assenza della garanzia ‘per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguament In maniera distinta per gll oneri di regolanizzamione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, |'vincoli e gl oneri giuridici non eliminabill nel corso del procedimento
esecutiva; nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrénti . al fini delle

operazionl di bonifica ove siano' presenti rifiuti tossici o nocivi

4.- his - Specificazione delle superfici rilevate in forma tabellare delie superfici rilevate in accorda alle
indicazioni di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitanda i coefficienti di
omogeneizzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendihile

Verifica della comoda separabllita in caso di bene indiviso della comoda separabilitd in natura della
guota spettante all'esecutato. Lesperto dovrd indicare il valore di stima dell'intero e della sala quota,
tenendo conto della maggor difficolta di vendita per le guote indivise, accertando altresi la riduzione del

valore dell'immobile conseguente al fatto che detta guota sia venduta da sola

Individuazione e descrizione dei lotti da parre in vendita, indicando per ciascuno ubicaziong,

consistenza, confini, dati catastali e prezzo base

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando l'intestazione dei contratti di luce,
acqua e gas ed il sopgetta che nel corse degli annl ha pagato |'lcifimu) con lindicazione, se occupati da
terzi, ‘del titolo in base al guale sono occupati, con particolare riferimento alla eSisterniza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramiento precisando data di registrazione, durata, data di scadenza
lanche al finl della eventuale disdetta), data di rilasclo fissata o stato dells causa eventualmente promossa
per [l rilaseio, Verifichl 'esperto se || canone paltulto sia o meno adeguato al sensi dell'art, 2923, |Il coma

c.C., ovvero corrispondente al giusto prezzo od a guello risultante da precedenti locazion|

Accertamento esistenza di eventuali formalita, vincoli od oneri anche di natura condominiale (*),



gravanti sul beni; che resteranne a carico dell'acquirente ivi compresi | vincoll derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli connessi con il loro carattere storico-artistico
nonché I'esistenza di diritti reali di terzl-(quali usufrutto, uso, abitazione, servitl, etc.) che limitine la piena
fruibilita del cespite, indicando;, anche per guest witimi, l'eventuale anteriorita alla wrascrizione del

plgnoramento e lincidenza sul valore di stima;

{*) Indichl, in particolare: l'importa annuo spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese candominiall ardinarie), e
eventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; |8 eventual spese condominiall scadute & non
pagate negli ultimi due annl anteriori alla data della perizia, le eventuall cause in corso, e domande giudiziali
[precisando se le cause con |e stesse introdatte siang ancora in corso ed in.che stata), I3 sussistenza di provwedimenti
giudiziali di assegnarione della casa coniugale trascritti contro il debitore ed emessi prima del pignoramento nonche le

eventuali obbligazionl propter rem

9. Accertamento esistenza di eventuali formalita, vincoll od onerl gravanti sui beni, che saranno

cancellati o che non risulteranno nen eppoenibill all'acguirente

10.Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni, alla verifics della regolarits ediliziz e urbanistica dei
beni, nanché all'sccertamento dell'esistenza della dichiarazione di-agibilita degll stessi, previa acquisizione
o agglornamento del certiflcato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi

rusticl e terrenl aventi superficie superiore a 5.000 mq, anche se pertinenza di fabbricat|

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, owwero in mancanza avvalendosi
dell'ausitio di un tecnico certificatore {le cui competenze saranng liguidate dal G.E. i sensi dell'art. 56
D:P.R.115/2002) dalla sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggiata,
provwedendo, qualora essa non viosia, alla predisposizione della medesima certlficazione; con

asseverazione relativa al cespiti per | quall & necessaria

In particolare per gl immobill urbani, |'esparto dovra:

4. accerlare se ess risulting regolarmente accatastat limitandosl, per || caso negativo, a darne atto

nell'elaborato tecnico ed @ quantificare | costi occorrenti]

b. werificare 12 confarmita tra guante rilevate |n sede di sopralluogo e guanto desumiblle dalle
planimetrie catastali in atti, precisando in gaso di-difformita |e-eventuali attivita tecniche da porre in
essere ed | prevedibili costi per 13 corretta rappresentazione dello stato del luoghl, qualora fecessarie

per 'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni



C. accerfare se siano stati costruiti prirma del 10.9,1967, owero successivamente a tale data, indicando
gli estremi delia licenza o concessione edilizia permesso di costruire o altro titolo abilitativo (e delle
eventuali varianti), ovwero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente

auterita amministrativa

d. wverificare se siano stati realizzati- nel ‘rispetto: delle norme edifizie in vigore all'epoca della forg
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo akilitativo e

cio che in concreto & stato realizzato

e. descrivere, ove présenti, le opere abushve, precisande se siang o meno suscettiblll di sanatoria alla
stregua della vigente legisiazione: in ¢aso di abusi sanabill, 'esperto dovrd determinare |l valore di
mercato di edifici analoghi, diminuite delle spese presumibilmente necessarie per la regolarizzations;
in caso di abusi non suscettibill di sanatoria, l'esperto- dovra invece daterminare il valore di mercato
del terrene sul quale sorge |a eostruziens abusiva, diminuito delle spese che |'aggiudicatario dovrd
sostenere per la sua demolizions e per || pagamento delle relative sanzioni 2 aumentato

dell'eventuaie valore d'uso dell'edificio fing alla sua demalizione

f. per l'edilizia corvenzionata, accertare se la proprietd del suolo su cui sorge il bene pigriorato
appartenga allEnte’ concedente e se siano state completate dallo stesso fe eventuali procedure

espropriative,

Per gh immabili a uso industriale, 'esperto dovra accertare se gli impianti tecnologici siano conformi alla
normaltiva in materia di sicurezza 2 se nell'area sfano presenti rifiutl spediall o tossicl, determinando,
nell'lpotesi affermativa, | presumibill costi di smaltimentao, in base al codici CER dei rifiuti gualara individuabill,
nanché le iscrizioni e le abilitazion! di Legee: che devono possedere |e imprese che davranne occupars della

gestione degli stessi’;

Per i terreni, I'esperto dovra accertare se siano suscettiblli di destinazione edificatoria, acquisendo presso |
competent! uffici il relative certificato di destinazione urbanistica, precisando indicl, parametri e prescrizion

individuati dal vigenti strumenti urbanisticl comunall o ad essi sovra ordinati e dai regolamenti locali;

12 Verifica della sussistenza delle condizioni di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n. 199 per
I'eventuale cessione in proprieta degll immabili pignoratl agli istituti autonomi case popolarl, comungue
denominati o trasformati, in tal caso inserendo nells relazione peritale |'espresso avvertimento che
I'esecutato ha la possibilita di formulare apposita istanza in'tal senso allllstitute Autonomo per le Case
Popolar della Provincia di Foggia, ovvero ad altro istituto autonoma, prima che sia disposta la vendita,

La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogative in cul slano Indicatl, sinteticamente, per

ciascun lotto singolarmente numerato: |a tpologia del bene; la sommaria descrizione; il comune di.ubicazione;



frazlone, via o localita; confini, estenslone e datl catastall (per | terreni: foglio, particella; estensione e tipo di
coltura; per 1 fabbricat: foglie, particella, eventuale subalterna, numers di vani ed accessor, numers civica,
piane e numera-di interno); 'attuale propretario e, comungue, il titelo di provenienza del bene; 'eventuale
stato di comproprieta; leviscrizieni e letrascrizioni sul medesimo gravanti; lo state di ccoupazione; la regolarita
edilino-urbanistiche; la conformita catastale; l'abitabilita e I'sgibilits; || valore del bene da porre a base d'asta,

precisandane diritto e guota
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RELAZIONE DI COMSULENZA TECHICA

Eseguite le relative indagini catastali e rilevati successivamente i dati e gli elementi
necessari per lo svolgimento dell'incarico peritale, verificati | luoghi interessati dalla
procedura di espropriazione, il sottoscritto ha redatto la presente relazione, riportando in

essa le relative risultanze e conclusioni.

Dalla descrizione dei beni riportata nell'Atto di Pignoromento relativo alla Proc, Esec
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6)- immabile sito nel Comune df FOGGIA allo Via Giuseppe Mandara nr.1/M in N.C.E.U.

al foglio 94 partic. 834 sub 73 Cat.C/6 Cl.3 dimg 22, P.51 int.30

Regione Puglia Provincia Fi5
Indirizzo Via G. Mandaran. 1/M

Comune FOGGIA

Latitudine ERRRUARR,
Longitudine i B
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Operazioni peritali

|l sottoscritto dopo aver esaminato gli atti, accompagnato e coadiuvato dal custode ayy.

— 17/07/2020 immaobili in comune di FOGGIA via Mandara

— 18/12/2020 Immabili in comune di FOGGIA via Mandara

— 30/01/2020 Immaoblli in comune di FOGGIA via Mandara

— 13/01/2021 immabili in comune di FOGGIA via Mandara

— 15/01/2021 immabili in comune di FOGGIA via Mandara

— 21/01/2021 immaobili in comune di FOGGIA via Mandara

— 30/01/2021 immabili in comune di FOGGIA via Mandara
In dette occasioni il sottoscritto, dopo aver individuato con esattezza gli immabili
cegeetto di esecuzione, procedeva allispezione degli stessi immabili, al rilievo metrico, alia
verifica della dotazione impiantistica, alla constatazione del grade di finitura e
manutenzione, e dello stato di possesso, effettuando ampia rassegna fotografica. Il tutto

seconde | quesit] dell'ill.mo G.E., come riportato nel verbali di sopralluoge (cfr. All. B).
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Il sottoscritto, incltre, eseguiva indagini presso:

# I'Uff. Tecnico del Comune di FOGGIA (FG);
# I'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicitad Immaohbiliare

# |'Agenzia del Territorio di Foggia.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA per LOTTO 2.06
» presso 'Agenzia del Territorio di Foggia

+ ispezione ipotecaria elence formalita

visura catastale storica per immaobile aggiornata

estratto di mappa catastale

planimetria catastale

> presso |'Ufficio Tecnico del Comune di FODGIA
« Afto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
*  Permesso di Costruire N. 106 del 28/09/2005 pratica edilizia 2605E2004
+  Comunicazione di inizio laveri del 18/11/2005
« D.LA. N, 63396 del 01/08/2006
«  D.LA finale N, 110019 del 27/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005 pratica
edilizia 2605E2004
«  Ultimazione lavori del 27/12/2007
»  Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004

* Proposta di variante al PdC n. 106/2005 pratica edilizia 2605E2004
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Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11,/2008

PdC n. 44 del 19/02/2009 pratica edilizia n. 172E2008

D.LA. n. 242456 del 20/03/2009 (in sanatoria)

Proposta di variante al programma integrato in variante al PdC n. 106/2005
Delibera di Consiglio Comunale n. 51 del 20/04,/2009

Certificato di Agibilita del 07/04/20083 pratica edilizia 172E2008,

EERESEEEEFERESELEE L

Estratto per riossunto dal registro degli atti di noscite con annotazioni per DI

o

Estratto per riassunto dal registro degli atti di nascito con annotazioni per DI
KOXKIRIIOURIK
LG LT E ]
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P M I

.l

O R AT

Presso I'amm.re di condominio

Attestazione situazione debitoria relativa all'immabile al . 94 p.lla 834 sub 73
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RISPOSTE Al QUESITI

1.0 QUESITO 1

1.1 Completezza documenti (art. 567, comma 2, cp.c.)

Documentazione presente in atti:

FARRRRIOO0
Corleone (PA) del 20/12/2017 attestante le risultanze delle visure catastali e dej
registri immaobiliari

AHOAOCO000UK
P am————

Pertanto |la documentazione di cul all'ar, 567 c.p.codepositata dalk legale del creditare procedents & da considerars completa ed idonea

alla procedura df piEnararmeata,

1.2, Ricostruzione vicende traslative

Sulla scorta della suddetta documentazione, riscontrata la continuita storica delle
trascrizioni ed accertata la regolarita degli atti di trasferimento e delle relative note di

trascrizione, lo scrivente ha individuato la seguente:

CRONISTORIA VENTENNALE DELLA PROPRIETA

RO OO N

RO OERARAN a G. Mandara n. 1/M — FOGGIA-F. 94 p.lla 834 sub 73
R R

R R K
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1.3 Corrispondenza dei dati catastali

In base ai controlli effettuati presso | competenti uffici catastali, i dati catastali degli

immobili oggetto della presente relazione, corrispondono con quelli riportati nell’atto di

pignoramento e nella nota di trascrizione.

1.4 Sussistenza altre procedure esecutive

Dalle indagini svolte risulta che: non sussistono altre procedure esecutive gravanti sul



medesimo immobile,
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2.0 QUESITO 2

2.1 Identificazione dei beni

Dati Catastall

A) Bax auto

Dotl Idantifleativl: Comune o FOGGIA (D643) (FG)
I oglio 84 tarticsl e 834 Subalterno 73

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comurie dl FOGGIA (D643) (FG)
Fonglin 94 Parlicels 834

Classamento:

Fiidile: Eure 138,65

LunaE gonsudrig 1

Lategaria GE, Classe 3, Consigtanza 21 (nw°

Faglin B4 Parfic=lla 834 Suhaltema 73

Indirizzo: VIAGIUDSCITPC MANDAN A M Inlormo 30 Mano 81
Dot gl superticla: Totals: 22 mé

20
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» Paretl non intonacate, pitturate
»  Serranda in alluminio zincato avvolgibile motorizzata;

(v. rassegna fotografica All. M).

Dotazione impiantistica

* |mpianto elettrico con canalina a vista

» |mpianto idrico — fognario (vi & rubinetto con lavatoio)
Pertinenze

» guota proporzionale sulle parti comuni del fabbricato condominiale,

Stato di manutenzione e conservazione

Le indagini e le rilevazioni di tipo ottico, basate sul rilievo diretto/fotografico svolte in
situ, hanno consentito allo scrivente di poter valutare lo stato complessivo di
manutenzione e conservazione degli immaobili come ottimo in relazione all'epoca di
costruzione,

|v. rassegna fotografica All. M),

4.0 QUESITO 4

4.1 Stima dei beni

La valutazione finale del prezzo di vendita del bene oggetto della presente perizia di

stima viene determinato “A corpo”, cioe il bene é stato valutato considerando 'immabile
nella sua globalita.

Per la determinazione del wvalore a corpo del compendio pignorato, viene
preliminarmente effettuata una valutazione parametrica degli immebili facenti parte del

compendio pignarato, adottanda il metodo sintetico-comparativo, cioé attribuenda ad ogni
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immobile, a seconda della sua tipologia, un valore unitario a mq di superficie, prendendo a
riferimento beni similari oggetto di recente compravendita, || metodo si basa sul calcolo del
pit probabile valore di mercato e quindi sul presunto prezzo di vendita ottenuto mediante il
confronto dell'unita in oggetto con un campione di beni analoghi, correggendao il valore
ottenuto con dei coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dellimmaobile stesso. |l valore di mercato scaturisce da informazioni raccolte presso gli uffici
notarili, le agenzie immebiliari e dai dati raccolti presso |'Osservatorio Immaobiliare
dell'dgenzia del Territorio (OMI), il quale riporta | prezzi unitar in funzione della superficie
lorda, dell'ubicazione e dello stato di conservazione dell'immaobile.

Da una attenta analisi del panorama Immobiliare presente nel territorio del Comune in
cui insistono gli immobili, & emerso che per immaobili analoghi a guelli oggetto di stima, |
prezzi di mercato, sulla scorta delle vendite effettuate di fatto, sono compresi fra i seguenti
valori minimi & massimi;

e Appartamente: min Euro 1.200,00 al mg - max Eure 1.800,00 al ma, al lordo

delle murature di pertinenza.

e Box: min Euro 900,00 al mg - max Euro 1.100,00 al mg.

Traducendo in formula:
V=Ym=xScxK

dowve:

W e il valore di-stima pill probabile,

VMm e |l valore di mercato unitario.pid probabile,

s 5S¢ lasuperficie commerciale dell'immobile

K il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche

proprie dell'unita immobiliare.
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Tutto cic premesso, dagli accertamenti ed indagini espletate, fatte le opportune

considerazioni circa l'ubicazione, |'esposizione, 'epoca di costruzione, la tipologia, la

destinazione d'uso, il grade di pregio e conservazione dello stabile, ne consegue che il pil

probabile prezzo unitario di mercato e di:

Box (Foglio 94 - P.lla 834 —sub, 73) €/mq 1.000,00

Per quanto riguarda il parametro K viene univocamente individuato sulla base di

coefficienti incrementativi o decrementativi come media aritmetica dei coefficienti di

seguito elencati:

Il Coefficiente di differenziazione per livello di piang, viene utilizzato per adattare le

quotazioni dell'unita immabiliare a seconda che |'edificio sia eventualmente dotato
di ascensore; immaobile con ingresso da piano terra, dotato di ascensore a norma
disabili con accesso dal piane 51 (piano box) al piano terzo ................. 1,00;

| Coefficiente di Vetusta viene utilizzato per adattare le quotazioni dell'unita

immobiliare tenendo conto della vetusta dell'immobile (immobile realizzato
recentemente tra il 20052007 ) .o 0,95

coefficienti di gualita relativo al livello delle rifiniture ed al grado tecnologico

(dotazione impiantistica, finiture e loro qualita); ..o 0,95

coefficiente funzione della disponibilita dell'immobile. (v.. par, QUESITO7); immobile

attualmente libero / locato con contratto di natura transitoria ............. 1,00

Pertanto il valore di K, sostituendo i valori calcelati dei coefficienti, sara dato da:

K = (1,0040,95+0,95+1,00)/4 = 0,98

Applicando | relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale

dell'intero lotto di circa 22,55 mg, di cui 21,05 mg superficie box int. 30, e 10,00 mg

superficie relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50mqg), cosi come
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indicato nella tabella di seguito:
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Tah.1:

. Sup. A o ’ coell,
sup. lorda complessiva (mg) ';'ﬂﬁ_ff. i COMmMeEria Pl l.l'ﬂ:|'DF9.E-HI'IIa. Correttivn valara abbattoto
sy 1 [Efing) absbial binrnendi z
b (i) B {n]
DX 20 1,03 100% 2705 1000.0] 2105000 E0%: £ 2052575
androne e scala (parl comuriyf 13,00 15% 1200 1 000.0] 13000 E8% 726250
TOTALE 205 |y 22,55 mq € 22 550,00 £ 21 98625

Il calcolo della “superficie commerciale”, e stato redatto secondo il Codice delle

Valutazioni Immabiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate).

Al valore di stima abbattuto del coeff. correttivo (a) vengono applicati ancora tre
coefficienti carrettivi (b), {c) e (d) che tengono in conto, forfettariamente di:

# coefficiente correttivo (b) per vizi occulti, quote condominiali insolute e difformita

catastali, i cui costi restano a carico dell’acquirente. Nel caso in esame, per il
coefficiente correttivo (b), si considera una percentuale pari al 2%, per un totale
complessivo di circa € 463,00 cosi ripartito:
= vizi occulti: si considera una percentuale par al 1%
= guote condominiali insolute: si considera forfettariamente una percentuale pari al
1%:

» difformita catastale: non si considera alcuna percentuale riduttiva,

\i

coefficiente correttivo (c) per eventuale mancanza di agibilita ed eventuale difformita

urbanistica i cui costi restano a carico dell’acquirente. Mel caso di specie I'immaobile
risulta dotato di agibilita (v. par, 10.2) e I'attuale distribuzione interna risulta conforme

alle planimetrie progettuall e catastali:
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— mancanza di agibilita: non si considera alcuna percentuale riduttiva;

— difformita urbanistica: non si considera alcuna percentuale riduttiva.

# coefficiente correttivo (d) relativo al grado tecnologico ed efficienza degll impianti

presenti per eventuale mancanza certificazioni conformita e manutenzione periodica

non si considera alcuna percentuale riduttiva.

Pertanto ne scaturisce che il pil probabile valore di mercato a corpo per il lotto sia di;

LOTTO 2.06 .........................€ 21.550,00

Tab, 2
powiT, Qo par
o ot o et | oot i i,
sup, lorda complessia (mg) v:::udl n:u:;ircl.n prme :;I‘?;;I::ﬂ': C:rwrmu viilora ahbaitte “mm:-l-'::" r'*n‘hl‘lh ""':_":I:':::“ VELE;E:ULE:HJ
byt Ki% m::‘:l;::::\-'“ u::r‘::::ln f';:“::'.'
AR |
B it 30 [ Fa i ] ] 1EHIS | EU’.Ibl 1 f.IIJ-‘J.Ellll € rJ!,-':I.I.'I-ZI[ HEH, | Lo R P ] HEH, ] 1005 | 100 | €20 113,28
androns & scala fparh m;rm.mn| {rgi ] | 15% | | .ul?l rﬂm_u:ll % 1 & |'-!|[ Q% l 1 ddie ':I:I| GE% ] 10 | 1T | § 143325
TOTALE 3105 |mia 22, 55|mag €22 550.00 £ 2198625 €M
VALORE TOTALE DEL LOTTO isenza abbattimneti correttivi) € 22 550,00
VALORE DEL LOTTO can abbattiment (a) €2198625
VALORE DEL LOTTO con abbattimenti (aj+ib)+c]+{d) E21 548 53
VALORE FINALE DEL LOTTO ACORPO € 21 550,00

come specificato nell’allegato “Valutazione del lotto” e di seguito sinteticamente riportato

(All. O).
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4.2 Specificazione delle superfici rilevate

Tab. 3
SUPERFICI NETTE
Plano S1
Box int.30 2105 mg
tot, 2105 mg
5.0 QUESITC S

5.1 Verifica della comoda separabilita

L'intera proprieta e in cape ai debitori.

6.0 QUESITO 6

6.1 Individuazione e descrizione del lotto

w LOTTO 2.06

Il Lotto & costituito da:
Box auto posto al piano interrato della scala C-D, interno 30, con accesso da rampa che
si apre su via Mandara, facente parte di uno stabile condominiale di quattro piani fuori
terra piu piano sovrastruttura e piano interrato, alla via Mandara 28 - 34 in comune di
Foggia.
Il box ha una superficie complessiva di circa 21,05 m?, confina con corsia di manovra
condominiale, con boxes ai sub n. 72 (int, 29) e n. 74 (int. 31), salvo altri.

In NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.73, Via Giuseppe Mandara
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n. 1/M, P.S 1, int. 30 cat..C/6 cl.3 cons. 21 m?, sup. totale: 22 m?, R.C. Furo 136,65

Prezzo base d’asta del LOTTO 2.06 € 21.550,00

determinati come specificato negli allegati “Valutazione del Lotte” (All. O - Lotto Unico).

7.0 QUESITC 7

7.1 Individuazione dello stato di possesso dei beni

A tutt'oggi gli immobili oggetto della presente procedura appartengono in piena ed
B S S

ERENE NN KNSR NS

Attualmente il box auto risulta non utilizzato quindi il bene & in possesso dei propristari

e libero.

8.0 QUESITC 8

8.1 Formalita, vincoli od oneri che resteranno a carico dell’acquirente

— | vincali previsti dalle NTA per |la Zona “subcomparto C-D” del vigente PRG del
comune di Foggia,

OO RINNIK
RXOOOXIOHIHXKION
RN
diritti, le serviti ed | vincoli afferenti al fabbricato ed alle singole unita di cui
consta,

— Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a

B ICROR R T
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8.0 QUESITO 9
9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponiblli all’acquirente
Sull'immobile al F. 94 p.lla 834 sub 73 oggetto della presente Proc. Esec. Immaobiliare
gravano le seguent| formalita:
*» |POTECA GIUDIZIALE iscritta presso I'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di

R
decreto ingiuntivo n.501/2014 del 03/10/2016 Tribunale di Avellino.
oGO
i —

EETRER R ]

R R

R RO

29/09/2017 - Tribunale di Foggia.

(v. All. C).

10.0 QUESITO 10
LOTTO 2.06

31



Box auto (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 73)
101 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni

Gli immaobili in oggetto sona parte di un fabbricato edificato in Zona “subcomparta C-D”
del vigente PRG del comune di Foggia in virtt dei seguenti titoli abilitativi rilasciati dal
comune di FOGGIA:

— Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
di Foggia Il 28/07/2005 al n. 11750 RP con il quale & stato imposto il il vincolo di
destinazione perpetua d'uso a parcheggio sulla porzione del piano interrato
dell'intero fabbricato: individuato con tratteggio diagonale nella planimetria al
detto atto allegata

— Permesso di Costruire N. 106 del 29/09/2005 pratica edilizia 2605E2004 in ditta
KRR
da scale denominate A, B, C e D con destinazione commerciale-direzionale
sviluppantesi su piano terra, primo, secondo, terzo e piano sovrastante di
servizio al fabbricato, oltre al plano interrato adibito ad autorimessa.

— Comunicazione di inizio lavori del 18/11/2005

— D.LA. del 01/08/2006

— D.LA, finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005 pratica edilizia
2605E2004

— Ultimazione lavori del 27/12/2007

— Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004

— Proposta di variante al PdC n. 106/2005 pratica edilizia 260582004, protocollata

in data 22/02/2009 al n. 0016516 per cambio di destinazione d'uso.
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— Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di
variante generale con variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di
edilizia residenziale in edilizia residenziale libera ai sensi dell'art. 12 comma 1
della Legge n. 136 del 30/04,/1999.

— Permesso di Costruire n. 44 del 19/02/2009 pratica edilizia n. 172E2008 per la
trasformazione di parte della volumetria da direzionale in residenziale (per
complessive 41 unita immaobiliari) in variante al P. di C. n.106/2005.

— DA n. 242456 del 20/03/2009 (in sanatoria)

— Proposta di variante al programma integrato per |a trasformazione di parte della
volumetria da direzionalé in residenziale (per complessive 41 unita immabiliar in
variante al PdC n. 106/2005)

— Delibera di Consiglio Comunale n. 51 del 20/04/2009: Approvazione progetto
esecutivo in variante relativo alla realizzazione delle opere di urbanizzazione
primarie e secondarie. Approvazione risultanze del collaudo tecnico
amministrativo,

— Certificato di Agibilita rilasciate dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica
"Settore Plano complessi” con provwedimento del 07/04/2009 relative alla
pratica edilizia 172E2008.

iv. All, H)
Dal raffranto comparativo tra le planimetrie di progetto, le planimetrie catastali in atti e

lo stato attuale dei lunghi non si rilevana difformita sostanziali:

10.2 Certificato di Agibilita/Abitabilita

— del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 260SE2004.

= del 07/04/2009 pratica edilizia 172E2008
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rilasciati dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica "Settore Piano complessi”

10.3 Regolarita catastale

Da ricerche svolte presso |'Agenzia del Territorio - Uff. Provinciale del Territorio di
Foggia per l'immobile ripartato al F. 94 p.lla B34 sub 73 del Catasto Fabbricati del Comune di
Foggia risulta:

— immobile regolarmente accatastato

— tra i dati catastali e lo stato di fatto dell’immobile non vi sono discordanze

— planimetrie catastali conformi alio stato dei luoghi.

110 QUESITO 11

11.1 Attestato di prestazione energetica

Per la categoria C/6 nan & richiesto il certificato di prestazione energetica in quanto non
ricompreso tra le categorie di edifici di cui all'articolo 3, del Decreto del Presidente della

Repubblica 26 agosto 1993, n. 412,

120 QUESITO 12

12.1 Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-quater L. N. 199/2008
Con la legge n. 199 del 18.12 2008 (legge di conversione del D.L. n.158 del 20.10.2008},

tra le misure urgenti dirette a contenere il disagio abitativo di particelari categorie sociali, &
stato inserito 'art. 1-quater relativamente ad immobili sottoposti a procedure esecutive
immobiliari o a procedure concorsuali che recita: "1, Gli immaobili sottoposti a procedura
esecutiva immobiliare o concorsuale, con le caratteristiche di quelli facenti parte del
patrimonic di edilizia residenziale pubblica, e comungque non rientranti nelle categorie
catastali A/1 e A/2, occupati a titolo di abitazione principale da un mutuatario insolvente,

possono essere ceduti in proprieta agh istituti autonomi case popolari, comungque
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denominati o trasformati, che li acquistano a valere su risorse proprie e senza nuovi ©
maggiori oneri a carico della finanza pubblica, con le agevolazioni previste per |'acquisto
della prima casa di abitazione, al fine di favarire la riduzione del disagio abitativo e |a
riduzione delle passivita delle banche. Gli istituti autonomi case popolari, comungue
denaminati o trasformati, provvedono a stipulare contratti di locazione a canone sostenibile

con i mutuatari che occupano gli alloggi a titolo di abitazione principale”.

Per quanto di propria competenza, |o scrivente ritiene non sussistenti le condizioni di cui

all'art. 1-quater della legge n. 199/2008 poiche:

s |'abitazione, gia realizzata non rientra tra guelli facenti parte del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica, cosl come definiti dal citato D.P.R., cioe composta da
tutti gli alloggi costruiti o da costruirsi da parte di enti pubblici a totale carico o con |l

concorso o con il contributo dello Stato,

Lucera, ottobre/2022

Firma del C.T.U.
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa
LOTTO 2.06
Tipologla Box auto al piano interrato di uno stabile condominiale

L'immobile € parte di un fabbricate composto strutturalmente da due corpi di
fabbrica, ciascuno costitulto da plano interrato (destinato ad autorimessa), piano
terra [destinato ad attivitd commerciali), primo, secondo, terzo piano {destinati a
civile abitazione) e piano sovrastruttura (locali deposito), ciascuno servito da due
scale denominate scala A e scala B, scala € e scala D, con accessi autanomi.

Caratteristiche del fabbricato
= Struttura: portante In c.a.

Descrizione | - Copertura a terrazzo praticabile.
degll immobili - Solai del tipo misto in latero-cemento
- - Tampanature esterne in mattoni forati a doppia fodera con rivestimento in
pietra.
- Tramezzature: in mattonl forati in opera con malta cementizia, intonacate e
pitturate.
- ‘Stala condominiale: in c.a. gettate in opera, e rifinita con rivestimento in
pietra, ringhiera e corrimano in metallo.
- Ascensare a norma disabili
- Balconi dotati di: parapetto realizzato in cls e ringhiera in ferro,
pavimentazione in piastrelle per esterno
I Box ha superficie di circa 21,05 m? per una superficle commerciale
Descrizione complessiva di circa 22,55 m?, di cui 21,05m? superficie box int. 30, e 10,00 m?
Box superficie relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50maq).
Altezza interna utile: h=340m
Box Auto
+ Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture » Pareti non intonacate, pitturate
= Serranda in alluminio zincato avvolgibile motorizzata;
o Besdiestodan b NN
impiantistica
Stato di ottimo
Manutenzione e
Conservasione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente" via Giuseppe Mandara n. 1/M scala
accessi C-D piano S1 interno 30, ingresso dalla rampa che si apre su via Mandara.
Confini Il Box auto confina con corsia di manovra condominiale, con box auto ai sub n, 72
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| (int. 29) e n. 74 (int. 31), salvo altri.

NCEU del sgia al foglio 94 particella 834 sub.73, v

€13 cons.21 m? , sup. totale: ;%zﬁn* mb

aa'ém;qrg n. uﬁ, ?':& 1, int. 30 cat.

Euro 136,65




Regolarita
Edilizio -
Urbanistica

Il fabbricate di cui gl immebili in oggetto sono parte & stato edificato in Zona

*subcomparto C-D” del PRG in virtl di:

- Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'usc a
parcheggio” del 26/07,/2005

- Permesso di Costruire n. 106 del 29/09/2005

- D.LA. del 01/08/2006

- D.L.A. finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005

- Ultimazione lavori del 27/12/2007

- Proposta di variante al PdC n; 106/2005, prot. n. 0016516 del 22/02/2009 per
cambio di destinazione d'uso

- Delibera di CC. n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di variante
generale con variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di edilizia
residenziale in edilizia residenziale libera ai sensi dell'art; 12 comma 1 L
136/1999.

- Permesso di Costruire n. 44 del 13/02/2009

- DIA N 242456 {in sanatoria) del 20/03,/2009

- Proposta di variante al programma integrato per la trasformazione di parte
della volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita
immaobiliari in variante al PdC n. 106/2005)

- Delibera di C.C, n. 51 del 20/04/2009: Approvazione progetto esecutivo in
variante relativo alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primarie e
secondarie, Approvazione risultanze del collaudo tecnice amministrative.

Tra le planimetrie di progetto, e lo stato attuale dei luoghi vi & sostanziale
conformita

Gli immabili risultano regolari dal punto di vista edilizio urbanistico

Conformita
Catastale

- imrmaobile regolarmente accatastato
- concordanza tra | datl catastali e lo stato dell'immaehbile
- planimetrie catastall conformi allo stato dei luoghl.

Agibilita

- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia
2605E2004,

- Certificato di Agibilita del 07/04/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008

Superficie
commerciale
complessiva

22,55 mg

Valore di stima

€ 21.550,00

Lucera, ottobre/2022

Firma del C.T.U.
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TRIBUNALE DI FOGGIA

SR e L

R R e N

Promossa da

3 2NN DB R

SCHEDA DI SINTESI LOTTO 2.06

Valore Lotto:

€ 21550,00

Tipologia:
BOX int.30 - pianao 51

F. 94, plia 834, sub. 73 Cat. C/6

N. Lotto

Lotta 2.06

Indirizzo:

Citta: Foggia

via Giuseppe Mandara, Scala C-D

e

Provincla:  Fogaia
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Tipologia Box auto al piano interrata di uno stabile condominiale
Uimmoblle & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due corpl di fabbrica,
clascuno costituito da piano interrato (destinato ad autorimessa), piano terra (destinato ad
attivita commerciali), prime, secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano
sovrastrutiura (locali depasito), ciascuno servite da due scale denominate scala A e scala B,
scala € e scala D, con accessi autanami.
Caratteristiche del fabbricato
Descrizione - Struttura; portante in c.a,
diegll Immobili - Copertura a terrazzo praticabile,
- Splai del tipo misto in latero-cemento
- Tamponature esterne in mattoni forati a doppla fodera con rivestimento in pietra.
- Tramezzature: in mattoni forati in opera con malta cementizia, Intonacate e pitturate,
- Sgala condominiale: in c.a. gettate in opera, e rifinita con rivestimento in pietra,
ringhiera e corrimano in metalla,
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotati di: parapetto realizzatg in cls e ringhiera in ferro, pavimentazione In
piastrelle per esterno
Il Box ha superficie di circa 21,05 m*; per una superficie commerciale complessiva di circa
Descrizione 22,55 m?, di cui 21,05m? superficie box int. 30, 10,00 m? superficie relativa alla corsia box
Bo e parti comuni cansiderata al 15% (1,50mg).
Altezza Interna utile: h=3,40m
Box Auto
« Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture » Pareti non intonacate, pitturate
+ Serranda in alluminio zincato avvolgibile motorizzata;
R - |mpianto elettrico con canalina a vista
Imﬁhnﬂb;t‘::a - |mpianto idrico — fognario (vl & rubinetto con lavatoio)
Stato di ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente" via Giuseppe Mandara n. 1/M scala C-D piano
accessi 51 interno 30, ingresso dalla rampa che sl apre su via Mandara.
Confini || Box aute confina con corsia di manoyra condominiale, con box auta ai sub n. 72 {int. 29)
e n. 74 (int. 31), salvo altri.
Dati catastali NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.73, Via Giuseppe Mandara n.
1/M, P51, int. 30 cat..C/6 cl.3 cons.21 m?, sup. totale: 22 m?, R.C. Euro 136,65
R SO RO R R
Proprietario
PERFEES R Rt
Titolo di
Prmnienza B

PN Y N M




Si segnala
SRR S I e
AT R TR R R W

prat sk e ksl ity

RN, 6 e M O,

"le unita immobiliari in contratto {in Foggia, in cotosto fq.94 part.833 sub 52-87-101-64-
74-75, part.834 sub 73-76-74-42-43) saranno vendute g corpa............ Il contratio definitivo
di comprovendita dovrg essere stipulato entro e non oftre (| 25 ottobre 2018, s/ pattuisce
espressamente l'applicabilita” af presente contratto dell'alt 2932 del cod.civ.

- Vincoli previsti dalle NTA per la Zona “subcomparto C-0" del vigente PRG del comune di

Foggia
Furmarﬂta SR RS R R
vincoli oneri RN
a carico 28/04/2009 al n, 7253R.P.)
dell'acquirente | - Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a parcheggio”
R OO0
T T T e
= |POTECA GIUDIZIALE iscritta presso I'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicitd
I L K
LSSk SR
Iscrizioni 501/2014 del 03/10/2016 Tribunale di Avellino
Trasmziani 2 T B MO I
e e
0, A
Foggia.
Stato di Attualmente il box auto risulta non utilizzato quindl || bene & in possesso dei proprietari e
pOssesso e libero.
occupazione
Il fabbricate di cui gli immobili in oggetto sono parte & stato edificato in Zona
"subcomparto C-D" del PRG in virtl di:
- Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a parcheggio”
del 26/07/2005
- Permesso di Costruire n. 106 del 24/09/2005
- [D.LA, del D1/08/2006
- DA finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005
- Ultimazione lavori del 27,/12/2007
- Proposta di variante al PdC n, 106/2005, prot. n. 0016516 del| 22/02/2002 per cambio di
Regolarita destinazione d'uso
Edillzio - - Delibera di C.C. n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di variante generale con
Urbanistica variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di edilizia residenziale in edilizia

residenziale libera ai sensi dell'art, 12 comma 1 L. 136/19939,

- Permessa di Costruire n. 44 del 19/02/2009

- DIA n. 242456 {in sanatoria) del 20/03/2009

- Proposta di variante al programma integrato per |3 trasformazione di parte della
volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immebiliar in
variante al PdC n. 106/2005)

- Delibera di C.C. n. 51 del 20/04/2009: Approvazione progetto esecutivo in variante
relativo alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primarie e secondarie.
Approvazione risultanze del collaudo tecnico amministrativo,




Tra le planimetrie di progetto, e lo stato attuale dei luoghi vi & sostanzlale conformita

Gli immobili risultano regolari dal punto di vista edilizio urbanistico

- immaobile regolarmente accatastato

Confarmita - concordanza tra | dati catastali e lo stato dell'immobile
Catastale - planimetrie catastali conformi allo stato del luoghi.
Agibilita - Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004,

- - Certificato di Agibilita del 07/04/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008

Superficie

commerciale 22,55 mg

cqmplessha

Valoredistima | € 21.550,00




BOX in FOGGIA - via Giuseppe MANDA

ALTRA u.i.u.

7. S S

int.30

BOX

ALTRA u.i.u.




Vista Esterne:










Figura 1: corsia box condominiale da via Giuseppe MANDARA,

Figura 2: corsla box cinia . 1 Giuseppe MANDARA






