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0.0 - PREMESSA

Con convocazione a mezzo PEC del 04/12/2019 della Cancelleria per le Esecuzioni

Lucera alla wvia Cairoll n. 52, veniva invitato a presentarsi presso la stessa il giorno

17/12/2019 per 'affidamienta della Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa alla Procedura

Specchi n.16 - 00186 Roma tHM]mwc:

Al

Mppresentante p.t ,con 5_

Bl

C)

In tale data: il sottoscritto veniva mominato, dal su citato Giudice, C.T.U. per la
procedura in oggetto e dopo il giuramento di rito gl venivano affidati | seguenti quesiti (v.
all. A):

“Esaminati gli atti contenuti nel foscicolo processuale e previa effettuozione df

sopralluogo ed ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda l'esperto al:

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 trasferimento . anteriore ¢ almeno venti anni 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 immaobill pignorati nel ventennio anteriore al
plgnoramenta, sulla base della documentazione gia in att, esplicitando |, vari passaggi (senia effettuare
rinvii per relotionem allz documentazions in atti o'alla certificazions notarile delie guale non & sufficients
ripertarne pedissequamente il contenuto) e dande atto delle eventuali variazionl catastall che hanno

Interessato l'immobile pignorato nel corso del tempao

In mancanza di continuita netleé trascrizionl o per il caso di incompleterza della documentazione (pocatastaie
ventennzle I'esperto dovra sospendere le operazioni, relazionando al G.E. al fine-di ottenere: indicazioni per il

prosleguo; mentre non-potrd autonamarente integrare la documentazione ipocatastale.

1ter — Verifica corrispondenza dei dati catastali degli irmmobili con quelll riportati nell'atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando - per |l caso, i cui riportino dati eatastali non pit
attuall - se le variazion! Intervenute In epoca anteriore alla trascrizione del pignoramento [per fusions,
soppressione, etc) abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza dell'Immobile | In tal caso

I"ésperto dovrd sospendere (e operasioni peritall relasionando 2t GE.)

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

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

l.quinquies — Verifica regime patrimoniale del debitore gravanti sul medesimo immobile; se
tonmiugato, atal uopo producendo 'estratto dell'atto di matrimonio (gwvero il certificato dl stato libaro),
evidenziando la sussistenza di eventuali convenzion patrimoniall riportate a margine delio stésso e la data

della relativa annotatione

Identificazione dei beni comprensiva dei confini @ del dati catastali, indicandone tipologia, ubicaziong,

accessi, confinl, eventuali pertinenze,; accesson 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 @ stralcio di fote satellitari od ortafoto, reperibili
anche sul web e sul siti ufficiali degli entl locall, con le mappe catastali elsborate dalla SOGElL, dandone
esplicitamente atto nella relaziong in risposta al presenté guesito e corredando la perizia; di un apposito
elaborato grafico in scafa recante la sovrapposizione tra le vigentl mappe catastall e fotoosatellitarl od

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

planimatrie risultanti dal sopralluogo e daj rilievi eseguiti in adeguato rapporto di.scals; e di ripraduzioni



8.

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

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

Stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante calcolo della superficie
dellimmabile, specificande quella commerciale, del valore per metre quadro e del valore complessiva,
esponenda analiticamente _gll adeguamenti e le correziont della stima, Ivi compresa la riduzione ' del
valore ‘di mercato praticata per 'assenza della garanzia ‘per vizi del bene wendutno, e precisando tali
adeguarment In maniera distinta per g!l oneri di regolariziarione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoll e gl oneri giuridici non eliminabill nel corso del procedimento
esecutiva; nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrenti . ai fini delle

operazionl dibonifica ove siano' presenti rifiuti tossicl o nocivi

4.~ bis - Specificazione delle superfici rilevate in forma tabellare delle superfici rilevate in accorda alle

indicazioni i cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitanda i coefficienti di
omogensizzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendihile

Verifica della comoda separabllita in caso di bene indiviso della comoda separability in natura della
guota spettante all'esecutato. Lesperto doved 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 quota sla venduta da sala

Individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando per ciastuno ubicaziong,

consistenza; confini, dati catastali @ prezzo base

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad &s. verificando l'intestazione dei contratti di luce,
acqua e gas ed il soggetto che nel corso degli annl ha pagata I'lciflmu) con lindicazione, se occupati da
terzi, ‘del titolo in Base al guale sdng occupati, con particolare riferimento alla Bsisterza di conteatti
registrati in data antecedente al pignoramiento precisando data di registrazione; durata, data di scadenza
lancheal finl della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente promaossa
per || rilascio, Verifichl l'esperto se || canone pattulto sia o meno adeguato al sensi dell'art, 2923, |Il coma

C.C., owvero corrispondente al giusto prezzo od a guello risultante da precedenti locazionl

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



gravanti sui bani; che resteranne a carlco dell'acquirente Vi compresi | vincoll derivanti da contratt|
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stessp o | vingoli conness conil lore carattere storico-artistico
ronché 'esistenza di dirittl reali di terzi- (quali usufrutto, Lso, abitazione, servitd, etc.) che limiting 1a piena
fruibilita del cespite, indicando; anche per guest witimi, l'eventuale anteriorita alla wrascrizione del

plgnoramenta e lincidenza sul valore di stima;

] Indlchl_, in particolare: 'importa annuo spese fisse di pestione o manutenzione {es. spese condominiall ordinarie), le
eventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; |e eventual spese condominiall scadute e non
pagate negli ultimi due annl anteriari alla data della perizia, le eventuall cause in corso, le 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 coniugaletrascritti contro il debitore ed-emessi prima del pignoramenta nonche le

eventualiobbligazionl propter rem

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

cancellati o che non risulteranno non opponibili alf acguirente

10.Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni, alla verifica 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 fondt

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

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, owero in mancanza avvalendosi
dell'ausifio di un tecnico certificatore (le cui competenze saranng liquidate dal G.E. ai sensi dell'art. 56
D:P.R.115/2002) dallasussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggiata,
provwedendo, qualora essa non viosia, alla predisposizione della medesima Eertlﬂcazione; con

asseverazione relativa al cespiti per | quall & necessaria

In particalare per gli immobill urban, |'esperto dovrd:

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

nell'elaborato tecnico ed a quantificare | costi occorrenti;

b. wverificare 12 conformita tra quanto rilevate |n sede di sopralluogo e guanto desumibile dalle
planimetrie catastali in atti, precisanda in ¢aso didifformita |e-eventuali attivita tecniche da porre in
essere ed | prevedibili costi per |3 corretta rappresentazione dello stato del luoghl, gualora fecessarie

per 'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni



€. accerfare sesiang stati costruiti prima del 10.9.1967, ovwero successivamente a tale data, indlcando
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

autarita amministrativa

d. wverificare ‘5e siano stati realizzati: nel “rispetto: delle norme edifizie in vigore all'epoca della lorg
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e

city che in concrato & stata' realizzato

€. descrivere, ove present, le ppere abusive, precisandc se siana o meno sustettiblll di sanatoria alla
stregua della vigente legislazione; in caso di abusi sanabill, 'esperto dovra determinare I valore di
mercato di edific analoghl, diminuite delle spese presumibiimente necessarie per |a regolarizzazlions;
in caso di abusi non suscettibill di sanatoria, l'esperto-dovra invece daterminare il valore: di mercatg
del terrens sul quale sorge la costruzione abusiva, diminuito delle spese che 'aggivdicatario dovra
spstenere per la sua demolizions e per | pagamento delle relative sanzioni 2 aumentato

dell'eventualevalore d'uso dell'edificio fing alla sua demaolizione

f. per ledilizia corvenzionata, accertare sé la proprietd del suclo su cui serge il beng pignorato
appartenga all'Ente’ concedente e se siano state completate dallo stesso fe eventuali procedure

espropriative,

Per gl immaobili a usd industriale, 'esperto dovra accertare 2e gl impianti techalogici siano conformi alla
normativa in materia di sicurezza e e nell'area_ sigrio presenti rifiutl speciall o t_nsi‘sil;l, determinando,
nell'lpotesi affermativa, | presumibill costi di smaltimentao, in base al codici CER dei rifiuti gualara individuabill,
nanché le iscrizioni e le abilitazion| di Legge:che devono posseders le imprese che dovranno occuparsi della

gestione degli stess(’;

Per i terreni, l'esperto dovra accertare se siano suscettibili di destinazione edificatoria, acquisendo presso |
competent! uffici il relativo certificato di destinaziong urbanistica, precisandao indic, parametri e prescrizion|

indiyiduati dal vigenti strumenti urbanisticl comunali o ad essi sovra ordinati @ dai regolamenti locali;

12 Verifica della sussistenza delle condizionl di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n, 199 per
I'eventuale cessione in proprieta degll immebili pignorat| agli istituti autu:rhl:_rmi case popolari, comungue
denominati o trasformati, in tal cazo inserendo nellz relazione peritale 'espresso avvertimento che
I'esecutato ha la possibilita di formulare apposita istanza in‘tal senso allllstituto Autonomo per le Case
Popalari della Provincia di Fégg'ra. ovvero ad altro istituto autonama, prima che siadisposta la vendita,

La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogative in cul slano Indigatl, sinteticamiente, per

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



frazione; via o localita; confini, estensione e datl catastali {per | terreni; foglio, particella; estensione.e tipo di
caltura; per 1 fabbricat: foglie, particella, eventuale subalterna, numers di vani ed accessor, numers civica,
piane e numera-di interno); attuale proproetario e, comungue, il titolo.di provenienza del bene; 'eventuale
stato di comproprieta; leviscrizieni e letrascrizioni sul medesimo:gravanti; lo:state di cooupazione; la regolarita
edilioe-urbanistiche; la conformita catastale; 'abitabilita e I'agibllitd; || valore del bene da porre a base d'asta,

precisandane diritto e quata

10



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 & conclusioni.

Dalla descrizione dei beni riportata nell'Atto di Pignoramento relativo alla Proc, Esec.

Mione nr. 3 sul seguenti beni e precisamente:

15)- immobile sito nel Comune di FOGGIA allo Vig Gluseppe Mandara n .48 in N.CE.U, af

foglio 94 partic. 834 sub 26
Regione Puglia Provincia Fio
Indirizzo Via G, Mandara n. 48
Comune FOGGIA
Latitudine
Longitudine

11



Operazioni peritali

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

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

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

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

— 13/01/2021 immaobili 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 immuobili in comune di FOGGIA via Mandara
In dette occasioni il sottoscritto, dopo aver individuato con esattezza gli immabili
peEeetto di esecuzione, procedeva all'ispezione degli stessi, al rilievo metrico, alla verifica
della dotazione impiantistica;, alla constatazione del grado di finitura e manutenzione; e
dellg stato di possesso, effettuando ampia rassegna fotografica. Il tutio secondo | guesiti

dell'ill.mo G.E., come riportato nel verbali di sopralluogo (cfr. All. B).

12



Il sottoscritto, incltre, eseguiva indaginl presso:

# I'Uff. Teenico del Comune di FOGGIA (FG);

- (e )
# I'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicita Immaohiliare

# |'Agenzia del Territorio di Foggia.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA
» presso |'Agenzia del Territorio di Foggia
» ispezione ipotecaria elence formalita

»  visyra catastale storica per immobile aggiornata

estratto di mappa catastale

+ planimetria catastale

> presso |'Ufficio Tecnico del Comune di FOGGIA

- Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
parcheggio" registrato a Foggia il 29/07/2005 al n,

*  Permesso di Costruire N. 106 del 29/09/2005 pratica edilizia 2605E2004

+  Comunicazione di inizio laveri del 18/11/2005

«  D.LA del 01/08/2006

o DA, 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 2605£2004

* Propasta di variante'al PdC n. 106/2005 pratica edilizia 2605E2004.

13



« Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11/2008

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

» DA n 242456 del 20/03/2008 (in sanatoria)

* Proposta di variante al programma integrato in variante al PdC n. 106/2005
« Deliberadi ConsiglioComunale n. 51 del 20/04/2009

» Certificato di Agibilita del 07/04/2008 pratica edilizia 172E2008

# presso |'Ufficio Stato Civile del comune di ”

~ Presso l'amm.re di condominio

«  Attestazione situazione debitoria relativa all'immobile al f. 94 p.lla 834 sub 26

14



RISPOSTE Al QUESITI
1.0 QUESITO 1

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

Daocumentazione presente in atti:

s Certificazione notarile a firma del Motaio Dott.ssa di
Corleone (PA) del 20/12/2017 attestante le risultanze delle visure catastali e dej

registri immaobiliari

e Nota di Trascrizione del pignoramento del 11/10/2017 Reg: part. 15471 Reg. gen.
20783

Pertanto la documentazione di cul all'ars, 567 .00 depositata dak legale del creditare procedents & da considerars: completa ed idonea

alla procedura di piEnorarmienata,

1.2. Ricostruzione vicende traslative

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

trascrizione, lo scrivente ha individuato la seguente:

CRONISTORIA VENTENNALE DELLA PROPRIETA
degli immobili pignorati

»  lLocale tecnico - deposito - Via G. Mandara n. 48 —FOGGIA - F. 94 p.lla 834 sub 26

15



sorge il fabbricato di cui fa parte lI'immobile suddetto, era cosl pervenuto:

— part,524-525-526-527-528

— part.652

— part.831-832

16



terreno in oggetto, gia fg. 94 part.391-395-396-397-398-400-401-419-461, era
cosi pervenuto:

- in parte (part.419 per 4016/6716) per scrittura privata con sottoscrizioni

- in parte (part.390-446) per scrittura privata con sottoscrizione autenticata

- in parte (part.391-398) per scrittura privata con sottoscrizioni autenticate

- in parte (part.396) per scrittura privata con sottoscrizioni autenticate di

17



- in parte (part.419) per scrittura privata con sottoscrizioni autenticate di

- in parte (f2.128 part5-R5) per scrittura privata con sottoscrizioni

- in parte (fg128 part.40-9) giusto atto di vendita del 01/07/1993

- in parte (fg.94 part.395-397-400-401-461) giusto atto di vendita del

1.3 Corrispondenza dei dati catastali

In base ai controlli effettuati presso i competenti uffici catastali, i dati catastali degli
immobill oggetto della presente relazione, corrispondono con quelli riportati nell'atto di
pignaramento e nella nota di trascrizione.

Si precisa che |l locale tecnico-depasito e ubicato nella SCALA C & non scala A come

13



riportato in catasto.

1.4 Sussistenza altre procedure esecutive

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

medesimo immaobile,

1.5 Verifica regime patrimoniale del debitore

—

AU WULDEITLEL

2.1 |dentificazione dei beni

Dati Catastali

A) Locale tecnico - deposito

1z



Datl Identifleativl: Comune dif FOGGIA (D643) (FG)
Feglio 84 Faricella 834 Subaltarno 26

Partlcalls cortlspondantl -al catasto terrend
Comung di FOGGIA (D643) (FG)
Foglic94 Farticella 834

Classamaeanto:

Rendita: Euro 150,60

Zona cansuana 1,

Satagoria G2, Classa 6. Consistenza 27 m'

Foglic 94 Farticella 834 Subaltatno 26

indirizzo:  VIAGIUSEPPE MANDARA n. 48 Scala. A Interng 14 Piano 4
Datidi superficie: Totale: 33 m*

5

precisa che il locale tecnico-deposito & ubicato nella scala C.

Tipologia

Locale tecnico-deposito al quarto piano in stabile condominiale

Ubicazione e Accessi

Il bene pignorato & posto al guarto pianc della scala "C" distinto con interno n. 14 con
ingressa dalla porta frontale salendo lesscale sul corrispandente pianerottolo della scala
condominiale denominata "SCALA C" avente accesso autonomo dal civico n. 48 di via
Mandara, in abitato del comune di FOGGIA, localitd "Serpente”, compresa tra via De

Petra, via Mandara, via Gandhi e via Einaudi, zona semi-periferica ma ben servita,

nfini

Il locale tecnico-deposito confina con vano scale e con altro locale (sub 25 p.lla 834 £.94)

stesso piano estessa scala, salvo altri

0



Pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

Costituiscono pertinenze del Locale.tecnico - deposito:
— la guota proparzionale sulle parti comuni di cui | cesplti in oggetto sono parte. cosl
come elencate dall’art, 1117 C.C. e come riportato nel regolamento di condominio

con annesse tabelle millesimali

2.2 Esatta individuazione dei beni

Per I'esatta individuazione dei beni in oggetto si rimanda all’allegato |: “Sovrapposizione:

delle ortofoto e foto satellitari con le mappe catastali”

3.0 QUESITO 3

3.1 Descrizione analitica dei beni

» LOTTO2.02

Il lotto e composto da un locale tecnico-deposito suddiviso in due vani intercomunicanti
ed un bagno, posto al quarto piano di un fabbricato composto strutturalmente da due
corpi di fabbrica, ciascuno costituito da piano interrato (destinato ad autorimessa), piano
terra (destinato ad attivitd commerciall), 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 C e scala D, con accessi autonomi

Caratteristiche strutturali e distributive degli immobili:

« Caratteristiche strutturali del fabbricato:

- Struttura: portante'in ¢.a.

- Copertura a terrazzo praticabile,
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- Solai del tipo misto in latero-cemento

- Tamponature esterne realizzate in mattoni forati a doppia fodera con

rivestimento in pietra.

- Tramezzature: in mattoni forati in opera con malta cementizia, intonacate e
pitturate.

- Scala: realizzate in c.a., rifinita con rivestimento in pietra di colore chiarp per
quanto riguarda alzate e pedate, ringhiera e corrimana in ferro,

- Ascensore a norma disabili

- Balconi e terrazzi dotati di: parapetto realizzato in cls e ringhiera in ferro,

pavimentazione in piastrelle per esterno
» Composizione interna locale tecnico-deposito:
il locale tecnico-deposito & composto da due camere con annesse bagno e
predisposizione cucina per una superficie netta di circa 26,35 mg e lorda di circa
33,40 mg.

= Altezza interna utile: h=2,30m

Finiture e caratteristiche esterne e interne
« Pavimenti: piastrelle di gres poreellanato
* Pareti intonacate e pitturate
* Zona cucina: rivestimento in piastrelle di ceramica
* Bagno:
- Rivestimento in piastrelle di ceramica
- Sanitari: lavabo, vaso, bidet, piatto doccia
» |nfissi esterni (finestre): in alluminio, dotati di vetro camera e tapparelle in plastica.

» Infissi interni (porte): legno tamburato;
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= Porta d'ingresso: blindata rivestita con pannelli in legno.

(v. rassegna fotografica All. M).

Dotazione impiantistica
* |mpianto elettrico sottotraccia
* |mpiantoidrico— fognario
* (Climatizzatore ambiente a pompa di calore con unita esterna
* Boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria
Al momento essendo 'immobile non utilizzato non vi @ allacciata alcuna utenza

(acqua-luce-gas) pertanio non & stato possibile verificare il funzionamento dei

suddetti impianti.

Pertinenze

* Quota proporzionale sulle parti eomuni 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 immobili come molto buono in relazione all'epoca

di costruziane.

(v, rassegna fotografica All. M).

4.0 QUESITO 4

4.1 Stima dei beni

La valutazione finale del prezzo di vendita del bene oggetto delia presente perizia di
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stima viene determinato “A corpo”, cioé il bene & stato valutato considerando |'immaobile
nella sua globalita.

Per la determinazione del valorer a corpo del compendic pignorato, viene
preliminarmente effettuata una valutazione parametrica degli immobili facenti parte del
compendio pignorato, adottando 1| metodo sintetico-comparativa; cioé attribuendo ad ogni
immaobile, 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
pill 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, correggendo il valore
ottenuta con dei coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immaobile stesso. || valore di mercato scaturisce da informazioni raccolte presse gli uffici
notarili, le agenzie immobiliari e dai dati raccolti presso [|'Osservatorio Immobiliare
dell'Agenzia del Territorio (OMI), il quale riporta | prezzi unitari in funzione della superficie
lorda, dell'ubicazione e dello stato di conservazione dell'immobile.

Da una attenta analisi del panorama immobiliare presente nel territorio del Comune in
cui insistono gli immobill, & emerso che per immabili analoghi a guelli oggetto di stima, |
prezzi di mercato, sullascorta delle vendite effettuate di fatto, sono compresi fra | seguenti
valori minimi e massimi:

e Appartamento; min Eurc 1.200,00 al mg - max Euro 1.800,00 al mgq, al lordo

delle murature di pertinenza.

» Box: min Euro 900,00 al mg - max Euro 1,100.00 al ma,

s |ocale tecnico - deposito min Eurg 700,00 al mag - max Euro 800,00 al mg, al

lordo delle murature di pertinenza
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Traducendo in formula:
V=WVmxScxK
dove:
LI & il valore di stima piu probabile,
e Vm &ilvaloredi mercato unitario pil probabile,
e 5S¢ lasuperficle commerciale dell'immabile
e K il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
proprie dell'unita immaobiliare.

Tutto cio premesso, dagli accertamenti ed indagini espletate, fatte le opportune
considerazioni circa l'ubicazione, 'esposizione, l'epoca di costruzione, la tipologia, la
destinazione d'uso, il grado di pregio e conservazione dello stabile, ne consegue che il pill
probabile prezzo unitario di mercato e di:

—  Locale tecnico-deposito (Foglio 94 - P.lla 834 —sub. 26) €/mq 800,00

Per guanto riguarda il parametro K viene univocamente individuato sulla base di
coefficienti incrementativi o decrementativi come media aritmetica dei coefficienti di
seguito elencati:

— |l Coefficiente di differenziazione per |ivello di plano, viene utilizzato-per adattare le

guotazioni dell'unita immobiliare a seconda che |'edificio sia eventualmente dotato
di ascensore; immaobile con ingresso da piano terra, dotato di ascensore a norma
disabili con accesso dal piana 51 (piano box) al piano terza, per raggiungere il piano
4* dove sono | depositi/ripostigli bisogna fare una rampa di scale ... 0,90;

— |l _Coefficiente di Vetusta viene utilizzato per adattare le guotazioni dell'unita

immobiliare tenendo conto della vetusta dell'immobile (immobile realizzato

recentemente tra il 2005/2007 & mai utilizzato);.......ccoovicvviviiniinieneenns 0,95
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— coefficienti_di qualita relativo al livello delle rifiniture ed al grado tecnologico

(dotazione impiantistica, finiture e loro gqualita);

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

K = (0,90+0,95+0,95+1.00)/4 = 0,95

Applicando i relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale

dell'intero latto di circa 34,90 mq, di cui 32,40 mq superficie lorda locale tecnico/deposito; e

10,00 maq superficie relativa alle parti comuni considerata ‘al 15% (1,50mq), cosi come

indicato nella tabella di seguito:

Tab. 1:
TR BUP: S SRR zuaff.
sup. lordia complessiva (mg) I:lﬂﬂ; " eommersia|" ["EI::;;'“ :I;-l:;‘ln:lhli:'l:ri:l Correttive | walore abhatiuts
l& (ma) K [a)
Depazite/Cantnaintid 31 100% e 1l A0 €25 72000 25 £ 25 359100
androne o seaka dparti comunil)] 1000 T k34014 A0 ) A0 Dt S 140,00
TOTALD 1343 |mag 34 .90/mg €27 920,00 £ 26 524 00

Al valore di stima abbattuto del coeff. correttive (a) vengono applicati ancora tre

coefficienti correttivi (b), (c) e (d) che tengono in conto, farfettariamente di:

# coefficiente correttive (b) per vizi occulti, guote condominiali insolute e difformita

catastali, | cui costi restano a carico dell’acquirente. Nel caso in esame, per |l

coefficiente correttivo (b), si considera una percentuale pari al 5%, per un totale
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complessivo di circa € 1.396,00 cosi ripartito:
= vizi occulti: si considera una percentuale pari al 1%;
= quote condominiali insolute: si considera forfettariamente una percentuale pari al
1%,
= difformita catastale: si considera forfettariamente una percentuale pari al 3% per
I'aggiornamento castale delle’ planimetrie dell'immobile, costc posto a carico
dell'acquirente.

» coefficiente correttive (c) per eventuale mancanza di agibilita ed eventuale difformita

urbanistica | cui costi restano a carico dell’acquirente; Nel caso di specie I'immobile
risulta dotato di agibilita (v. par. 10.2) ma l"attuale distribuzione interna non risulta
conforme alle planimetrie progettuali e catastali:
~ mancanza di agibilita: non si considera alcuna percentuale riduttiva;
~ difformita urbanistica; si considera un coefficiente riduttivo pari al 15% per la
regolarizzazione urbanistica limitatamente alla diversa distribuzione degli
spazi interni riscontrata, mantenendo inalterata |a destinazione urbanistica e
la- relativa categoria catastale, detti costi sono stati forfettariamente
conteggiati nella valutazione di stima attraverso il “coefficiente correttivo ¢,

» coefficiente correttivo (d) relativo al grado tecnologico ed efficienza degli impianti

presenti per eventuale mancanza certificazioni conformitd 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 2.02 .....ocevnivnnnnnns. € 21.500,00

come specificato nell'allegato “Valutazione del lotto” e di seguito sinteticamente
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riportato (v. All. Q).

Tah' 2 VALUTAZIONE LOTTO 2.02
Daposita'Ripostiglio Fiano 4 - 5 84 o lla 83 sub, 26 < Sat, Cr2
Exall CatieiayEn
Lol oAy pai | ceadl sl “Il:o.k:‘h."u_ﬂ
o[, "M lalucaio larz s o saizernt e | g e | SRR TRREE | e e
sup; lord camplassiva (m3) I:E:"“ s i _Illl‘f;:ﬂnn ::‘mf:n:::: E.-.I(..I.:Iwn sanlinw abshisfiugn '"‘“EE':%EE'“ w::::hrl:.:lﬂ rr?,:ami:\.;l—? Al by
numichise n iy
Chipai i [t 14 | 1340 | 1957 3:|,-m| & -:-:|| EREYIN |:-:| A | £2n H.Lr.r,| ans | 5t | e | & 20 497 53
|
andrene = sanie (gt comar | 0,00 | 158 | I.:r.'.|| ol I:-:II R [l (1 | | "=-:|.|:l:u| ERT | 5% l 150 l |
TOTHLE 43en fma 24,90| gy €727°320,00 £26524.00 €21 -41&.13
VALORE TOTALE DEL LOTTO [senza abbattimneti corretlivi) Eﬂfﬂ'ﬂi},ﬂﬂ'
VALORE DEL LOTTO con apbattimentl {a} € 26 524,00
VALORE DEL LOTT con abbattimenti fap-bi+zHe) €21 418,13
VALORE FINALE DEL LOTTO A CORPO. €21 500,00

4.2 Specificazione delle superfici rilevate

Tab. 3
SUPERFICI NETTE
Piano 4"
vano 1 1345, mg
vano 2 8925| mg
we 3,65 mg
tot. 26,35 mq

5.0 QUESITO 5

5.1 Verifica della comoda separabilita

L'intera proprieta & in cape al debitore.

6.0 QUESITO 6

3



6.1 Individuazione e descrizione del lotto

+ LOTTO 2.02

Il Lotto & costituito da:
Locale tecnico-deposito di circa 26,35 mg superficie netta e 33,40 myg superficie lorda
posta al guarto piane della scala C, interno 14, con ingresso dalla porta posta
frontalmente salendo le scale sul corrispondente pianerottolo della scala "C", facente
parte di uno stabile condominiale di quattro piani fuori terra pit piano sovrastrutiura e
pianointerrato, avente accesso autonomo dal civico n. 48 di via Mandara., in abitato del
comune di FOGGIA, zona semi-periferica ma ben servita,
Il locale tecnico-deposito & composto da due céamere con annesso bagno e
predisposizione cucina per una superficie commerciale di circa 34,90 mig, di cui 33,40mqg
superficie lorda, 1,50 maq superficie parti comuni considerata al 15% di quella
residenziale.
L'immobile confina con vano scale e con altro locale {sub 25 p.lla 834 f. 94) stesso piano
e stessa scala, salvo altri.

In NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.26, Via Giuseppe Mandara

n. 48 P.4,int. 14 cat..C/2 el.5cons. 27 m®. sup. totale: 33 m?, R.C. Euro 150,60

Prezzo base d'asta del LOTTO 2.02 € 21.500,00

determinati come specificato negli allegati “Valutazione del Lotto” (All. O - Lotto 2.02).

7.0 QUESITO 7

7.1 Individuazione dello stato di possesso dei beni

A tutt'oggi gli immobili oggetto della presente procedura appartengono in piena ed
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1/1 inregime di separazione dei beni,

Attualmente il locale deposito & in possesso del proprietario & libero.

8.0 QUESITO 8

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

— | vincoli previsti dalle NTA per |la Zona “subcomparto C-D" del vigente PRG del

comune di Foggia,

— Regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali a rogito del Notaio

ivi trascritta il 28/04/2009 al n. , disciplinante gli oneri, gli obblighi, |
diritti, le servitli ed | vincoli afferenti al fabbricato ed alle singole unitd di cui

consta.

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

Foggia il 29/07/2005 al n. e trascritto presso i RR.L di Figgiapresso i

RR.II. di Foggia il 28/07/2005 al n.

9.0 QUESITO9
9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponibili all'acquirente
Sull'immabile al F. 94 plla 834 sub 26 oggetto della presente Proc. Esec. Immaobiliare

gravano le seguenti formalita:

* |scrizione N. del 24/04/2006 nascente da atto di mutuo condizionato

a favore di sede Padova codice

in



sui fabbricati in corso di costruzione allora al fg 94 part.524-525-526-527-528-652-

B31 [terreni su cul sorge il fabbricata)

= Trascrizione N. del 11/10/2017 nascente da pignoramento n del

10.0 QUESITO 10

LOTTO 2.02
Locale tecnico-deposito (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 26)
10.1 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni
Gli immuobili in oggetto sono parte di un fabbricato edificato in Zona “subcomparto C-D”
del vigente PRG del comune di Foggia in virtu dei seguenti titoli abilitativi rilasciati dal
comune di FOGGIA:

— Alto Unilaterale d'Obblige "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a

Foggia il 29/07/2005 al n. e trascritto presso i RR.L di Foggia il
28/07/2005 al n. con il quale e stato imposto 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
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allegata

Permesso di Costruire N. 106 del 29/09/2005 pratica edilizia 2605E2004 in ditta

da scale denominate A, B, C e D con destinazione commerciale-direzionale
sviluppantesi su piano terra, primg, secondo, terzo e piano sovrastante di
servizio al fabbricato, altre al piano interrato adibito ad autorimessa,
Comunicazione di inizio lavori del 18/11,/2005

D.1.A, 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 2605E2004, protocollata
in data 22/02/20089 al n. 0016516 per cambio di destinazione d'usa.

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 al sensi dell'art. 12 comma 1
della Legge n. 136 del 30/04/1995.

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 immabiliari) in variante al P, di C. n.106/2005.

OLLA, n, 242456 del 20/03/2008 (in sanataria)

Proposta di variante al programma Integrato per la trasformazione di parte della

volumetria da direzionale In residenziale (per complessive 41 unita immaobiliari in
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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 rilasciato dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica
"Settore Plane complessi” con provvedimento del 07/04/2009 relative alla
pratica edilizia 172E2008
(v, All. HJ

Dal raffronto comparativo tra le planimetrie di progetto, le planimetrie catastali in atti e

lo stato attuale dei luoghi si rilevano difformita nella distribuzione degli spazi interni; infatti il

locale deposito risulta suddiviso in 2 ambienti con annessi servizi, risultano anche presenti
gli allacci per |a cucina, climatizzatore e boiler elettrico: pertanto l'immobile appare adibito
per utilizzo ad abitazione. Tuttavia, essendo 'altezza interna utile pari a 2,30m , ai sensi del
D.M. 5 Luglio 1875 che impone altezze Interne minime (pavimento-soffitto) per le abitazioni,
{almeno 2,7 m e 2,4 m per corridoi, disimpegni, bagni, & ripostigh), non & possibile
procedere ad una variazione di destinazione d'uso. Pertanto il sottoscritto ha proceduto alla
valutazione dell'immobile in oggetto come deposito, in conformitd alla categoria catastale
ed alla destinazione urbanistica originale.

Per la regolarizzazione wurbanistica (e successiva regolarizzazione catastale)
limitatamente alla diversa distribuzione degli spazi interni riscontrata, bisbgna procedere
alla presentazione di una CILA in sanatoria, mantenendo inalterata la destinazione
urbanistica e la relativa categoria catastale, | cui costi sono stati forfettariamente conteggiati

nella valutazione di stima attraverso |l "coefficlente correttivea ¢

i3



10.2 Certificato di Agibilita/Abitabilita

—Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004.
—Certificato di Agibilita del 07/04,/2009 relativo alla pratica edilizia 172£2008

rilasciati dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica "Settore Piano complessi”

10.3 Regolarita catastale

Da ricerche svolte presso I'Agenzia del Territorio - Uff. Provinciale del Territorio di

Foggia |'lmmeobile risulta accatastato, tuttavia tra | dati catastali e lo stato di fatto

dell'immebile vi seno le seguenti discordanze:

— planimetria non conforme allo stato del luoghi per diversa distribuzione degli spazi
interni (si veda a tal proposito anche guanto esposto al paragrafo 10.1 Verifica
regolarita edilizia e urbanistica dei beni )

— errata indicazione della scala (A anziche "C")

Pertanto risulta necessario eseguire un ageiornamento della planimetria catastale

successivamente alla regolarizzazione urbanistica dell'immobile, | cui costi sono posti a
carico dell’acquirente e sonc stati decurtati dal valore dell'immobkile attraverso il
“coefficiente b" per un ammontare complessivo di circa Euro 837,60, comprensive di spese

tecniche, aneri e accessari.

11.0 UESITO 11

11.1 Attestato di prestazione energetica

Per la categoria C/2 non & richiesto il certificato di prestazione energetica in guanto non
ricompreso tra le categorie di edifici di cui all’articolo 3, del Decreto del Presidente della

Repubblica 26 agosto 1993, n. 412
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QUESITO 12
12.1  Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-quater L. N. 199/2008

Con |a legge n. 199 del 18.12.2008 (legge di conversione de| D.L. n.158 de| 20.10.2008),
tra le misure urgenti dirette a contenere il disagio abitative di particolari categorie sociali, &
stato inserito l'art. 1-guater relativamente ad immobili sottoposti a procedure esecutive
immobiliari o @ procedure concorsuali che recita: “1. Gli immobili sottoposti a procedura
esecutiva immobiliare © concorsuale, con le caratteristiche di guelll facentl parte del
patrimonio di edilizia residenziale pubblica, e comunque non rientranti nelle categorie
catastall &/1 e A/2, occupati a titolo di abitazione principale da un mutuatario insclvente,
possono essera ceduti in proprietd agli istitutl autonomi case popolari; comungue
denominati © trasformati, che li acquistano a valere su risorse proprie e senza nuovi o
maggiori oneri a carico della finanza pubblica, con le agevolazioni previste per l'acquisto
della prima casa di abitazione, al fine di favorire |a riduzione del disagio abitativo e |z
riduzione delle passivitd delle banche. Gli istituti autonomi case popolari, comungue
dengminati o trasformati, provvedonc a stipulare contratti di locazione a canone sostenibile

con i mutuatari che eccupanco gli alloggi a titolo di abitaziene principale”.

Per quanto di prapria competenza, o scrivente ritiene non sussistenti le condizioni di cul
all'art. 1-quater della legge n. 199/2008 poiche l'immobile, gia realizzato, non rientra tra
quelli 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 il concorso o con il contributp dello Stato.
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa
LOTTO 2.02
Tipologla Locale tecnico-deposito al plano quarto di uno stabile condominiale

Descrizione
degli immobili

L' immobile & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due
corpl di fabbrica, ciascuno costituito da piano interrato (destinato ad
autorimessa), plano terra (destinato ad attivith commerciali), prima,
secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano sovrastruttura
{locali depasito), ciascuno servito da due scale denominate scala A e scala
B, scala C e scala D, con accessi autonomi,

Caratteristiche del fabbricato

- Struttura: portante in c.a.

- Copertura a terrazzo praticabile.

- Solai del tipo misto in latero-cemento

- Tamponature esterne in mattoni forati a doppia fodera con rivestimento
in pletra.

- Tramezzature: in mattoni forati in opera; con malta cementizia,
intonacate e pitturate.

- Scala condominiale: in c.a. gettate in apera, e rifinita con rivestimento in
pietra, ringhiera e corrimano in metallo.

- Ascensore:a norma disabili

- Balconi dotatl di: parapetto realizzato in cls e ringhiera in ferro,
pavimentazione in piastrelle per esterno

Composizione

Appartamento

Il locale tecnico-deposito e composto da due camere con annesso bagno e
predisposizione cucina per una superficie commerciale di circa 34,90 mag,
di cui 33,40mg superficie lorda, 1,50 mq superficie parti comuni
considerata al 15% di quella residenziale.

Altezza interna utile: h=2,30m

Finiture

= Pavimenti: piastrelle di gres porcellanato
= Pareti intonacate e pitturate
+ Cucina: pavimento e rivestimenti [n-plastrelle di ceramica
* Bagno:
- Rivestimento in piastrelle di ceramica
- Sanitari; lavabo, vaso, bidet, piatto doccia
Infissi esterni {finestra): in alluminio con vetro camera e tapparelle
in plastica.
» |nfissiinterni {porte): legno tamburato;
= Porta d'ingresso: blindata rivestita con pannelli in legno.

a7




- Impianto elettrico sottotraccia
- Impianto idrico - fognario
= Climatizzatore ambiente a pompa di calore con unita esterna

Dotazione ,
impiantistica - Boiler elettrico. per la produzione di acgua calda sanitarla Immaobile
- non utilizzato Non allacciata alcuna utenza
‘Stato di Molto buono
Manutenzione e
Conservazione
a Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente” via Giuseppe Mandara n. 48
Ubicazione 3 e : s
scala C piano 4° interno 14, | ingresso dalla porta a sinistra posta
accessi .
frontalmente salendo le scale.
Il Locale deposito confina con vano scale e con altro |locale (sub 25 p.lia
Confini :
834 f. 94) stesso plano e stessa scala, salvo altri
“ NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.26, cat /2 cl.6
Dati catastall Cons.27m?, sup; totale: 33 m?, R.C. Euro 150,60, Via Giuseppe Mandara nh.
48 Scala A Interno 14 P4
Proprietari
Titolo di
Provenienza
Formalita
vincali oneri
a carico
dell'acquirente
|scrizion|
Trasctizloni
Stato di

ig




pOssesso e
occupazione

Al memento del sopralluege I'immobile risulta libero e non utilizzato.

Regolarita
Edilizio -
Urbanistica

Il fabbricato di cui gli immaobili in oggetto sono parte é stato edificato in

Zona "subcomparto C-D" del PRG in wirtd di

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

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

- D.LA. del 01/08/2006

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

- Ultimazione lavoridel 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 C.C, 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 19/02/2009

- DA n. 242456 del 20/03/2008 |in sanatoria)

- Proposta di variante al programma integratg per la trasformazione di
parte defla volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41
unita immobiliari in variante al PdC n, 106/2005)

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

Dal raffronto tra: planimetrie di progetto, planimetrie catastali e stato
attuale dei luoghi si rilevano difformita nella distribuzione degll spazi
interni: || locale deposite risulta suddivise in 2 ambient con annessi servizi:
inoltre sono presenti: gl allacci per la cucina, climatizzatore e baoijler
elettrico; L'immaobile appare adibito ad uso abitazione. Tuttavia, essendo
l'altezza interna utile pari 2 2,30m non & possibile procedere ad una
variazione di destinazione d'uso (D.M. 5 Luglio 1975,

Per la regolarizzazione urbanistica bisogna pracedere alla presentazione di
una CILA in sanatoria; mantenendo Inalterata la destinazione urbanistica e
la relativa categoria catastale, | cui costi sono stati forfettariamente
conteggiati nella valutazione di stima attraverso il "coefficiente correttivo
‘::Jr

Conformita
Catastale

gl immobili risultano accatastati;

tra | dati catastall e lo stato di fatto dell'immobile vi sono le seguenti
discordanze;

- planimetria non conforme allo stato del luaghi per diversa distribuzione
degli spazi interni

-erronea indicazione della scala (A invece di C)

Pertanto risulta necessario I'aggiornamento della planimetria catastale e
dei dati [costi: coeff." b")

iz




- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica
Agibilta edilizia 2605E2004. |
- Certificato di Agibilita del 17/04/2009 relativo alla pratica edilizia
172E2008
Superticie 34,90 mg; di cui 33,40mq superficie lorda, 1,50 mq superficie parti
commerclale e ¥ A
complessive comuni
Valore distima | € 21.500,00
Lucera, ottobre/2022
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TRIBUNALE DI FOGGIA

Promossa da

J)TTO 2.02

Valore Lotto:

€ 21.500,00

Tipologia:
Deposito/Ripestiglio int.14
piano 4

F. 94; plla 834, sub, 26 Cat. C/2

M. Lotto

Indirizzo;  via Giuseppe Mandara, Scala C
Citta: Foggia

Provincla:  Fogaia



Tipologia

Locale tecnico-deposito al pianc quarto di uno stabile condominiale

L' immaobile & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due corpi di fabbrica,
ciascuno costituito da piano interrato (destinato ad autorimessa), piano terra {destinato ad
attivita commerciall}; primo; secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e pianc
sovrastruttura (lecali deposito), ciascuno servito da due scale denominate scala A e scala B,
scala C e scala D, con accessi autonomi,

Caratteristiche del fabbricato

Descrizione - Struttura: portante in c.a
degli immobili - Copertura a terrazzo praticabile,
- Solai del tipo mistoin latero-cemento
- Tamponature esterne in mattoni forati a doppia fodera con rivestimenteo in pietra.
- Tramezzature: in matteni forati in opera con malta cementizia, intonacate e pitturate.
- 5Scala condominiale: in c.a. getiate in opera, e rifinita con rivestimento in pietra,
ringhiera e corrimana in metallo.
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotati di: parapetto realizzato in cls e ringhiera in ferro, pavimentazione in
piastrelle per estarno
Il locale tecnico-deposito @ compesto da due camere con annesso bagno e predisposizione
cucina per una superficie commerciale di circa 34,90 mag, di cui 33,40mq superficie lorda,
Composizione 1,50 mag-superficie parti comuni copsiderata al 15% di guella residenziale,
Appartamento | sjtey7a interna utile: h=2,30m
= Pavimenti: piastrelle di gres porcellanato
* Pareti intonacate e pitturate
* Cucina: pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica
= Bagno:
Finiture - Rivestimento in piastretle di ceramica
- Sanitarl: lavabo, vaso, bidet, piatto doccla
* Infissiesterni {finestre): in alluminio con vetro camera e tapparellein plastica.
= Infissi interni {(porte): legno tamburato;
= Portadingresso: blindata rivestita con panrnelli in legno.
- Impianto elettrico sottotraccia
- Impianto idrico — fognario
Dotazione - Climatizratore ambiente a pompa di calore con unita esterna
impiantistica - Boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria Immobile non utilizzate Non
allacciata alcuna utenza
Statodi Molto buono
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente” via Giuseppe Mandara n. 48 scala C piano 4°
accessi interno 14, , ingresso dalla porta a sinistra posta frontalmente salendo le scale.
Confini Il Locale deposito confina con vano scale e con altro locale (sub 25 p.lla 834 f. 94) stesso

piano e stessa scala, salvo altri




Dati catastali

Proprietari

Titolo di
Provenienza

Formalita
vincoli oneri

a carico
dell’acquirent

Iscrizioni
Trascrizioni

Stato di
pOS5@550 €
occupazione

Regolarita
Edilizio -
Urbanistica

NCEL del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.26, cat..C/2 cl.6 Cons.27m’, sup,

‘;subcnmpartu C-b” del BRG in virtl di:

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

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

- DA, del 01/08/2006

- DA finale del 18/12/2007 invarlante al P.d.C. n. 106/2005

- Ultimazione laveri del 27/12/2007

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

- Delibera di C.C. n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di variante generale eon
variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di edilizia residenziale in edilizia
residenziale libera ai sensi dell'art. 12 comma-1 L, 136/1989,

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

- OLA, n. 242456 del 20/03,/2009 {in sanataria)

- Proposta di variante al programma integrato per la trasformazione di parte della
volumetria da diresionale in residenziale [per complessive 41 upita immobiliari in
variante al PdC n, 106/2005)

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

Dal raffronto tra; planimetrie di progetto, planimetrie catastali e stato attuale del luoghi si




rilevano difformita nella distribuzione degli spazi interni: il locale deposito risulta suddiviso
in 2 ambienti conannessi servizi; ineltre sono presenti: gl allacel per la cucina,
climatizzatore e bailer elettrico: L'immebile appare adibite ad uso abitazione. Tuttavia,
essendo l'altezza interna utile pari a 2,30m non & possibile procedere ad una variazione di
destinazione d'uso {D.M, 5 Luglio 1975).

Par la regolarizzaziene urbanistica bisogna procedere alla presentazione di una CILA in
sanatoria, mantenendo inalterata Ia destinazione urbanistica e |a relativa categoria
catastale, | cui costi sono statl forfettariamente conteggiati nella valutazione di stima
attraverso il “coefficiente correttivo ¢

gli immabili risultano accatastati,

tra i'dati catastali e lo stato-di fatto dellimmaobile vi sono le seguenti discordanze:

Conformita - planimetria non conforme allo stato dei luoghi per diversa distribuzione degli spazi interni
Catastale -erronea indicazione della scala (A invece di C)
Pertanto risulta necessariol'aggiornamento della planimetria catastale e dei dati (costi:
coeff." b")
- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot, N. 112581 pratica edilizia
Agibilita 2605E2004,
- Certificato di Agibilita del 17/04/20089 relativo alla pratica edilizia 172E2008
Superficle
commerciale 34,90 maq, dicui 33,40mgq superficie lorda, 1,50 mg superficie parti comuni
complessiva
Valore distima | € 21.500,00




PIANO QUARTO
Foglio 94, part. 834, sub, 26

H= 230 mi

Scala C-int. 14

(BC.N.C. Sub.5)

ALTRA w.i.u.

Fad plla 834 auby M
HIAMGY 4
CATOWETHS

JUSSST TR T A
LR Bl il = B S L | t - b

[ h=30
| DEFPOSITO

' i
-l -
£ i
“
o i T .
bR e
LR "":‘;z i ‘_‘. i e

(B.C.N.C. Sub.5)

Lo
fo
—J
7,
O
<
<
o,




Vista Esterne:




Figura ; ingresso al sub. 26 da scala condominiale



Figura 2: interno sub. 26




Figura 3: interno sub. 26
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0.0 - PREMESSA

In tale data il sottoscritto veniva nominate, dal su citato Giudice, C.T.U. per la
procedura in oggetto e dopo il giuramento di rito gl venivano affidati | seguenti quesiti (v.
all. A):

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

sopralluogo ed ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda l'esperto al:

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 trasferimento: anteriore o almeno venti.anni 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 immaobill pignorati nel ventennio anteriore al
plgnoramenta, sulla base della documentazione gia in att, esplicitando |, vari passaggi (senia effettuare
rinvii per relotionem allz documentazions in atti o'alla certificazions notarile delie guale non & sufficients
ripertarne pedissequamente il contenuto) e dande atto delle eventuali variazionl catastall che hanno

Interessato l'immobile pignorato nel corso del tempao

In mancanza di continuita netleé trascrizionl o per il caso di incompleterza della documentazione (pocatastaie
ventennzle I'esperto dovra sospendere le operazioni, relazionando al G.E. al fine-di ottenere: indicazioni per il

prosleguo; mentre non-potrd autonamarente integrare la documentazione ipocatastale.

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

I"ésperto dovrd sospendere (e operasioni peritall relasionando 2t GE.)

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

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

l.quinquies — Verifica regime patrimoniale del debitore gravanti sul medesimo immobile; se
tonmiugato, atal uopo producendo 'estratto dell'atto di matrimonio (gwvero il certificato dl stato libaro),
evidenziando la sussistenza di eventuali convenzion patrimoniall riportate a margine delio stésso e la data

della relativa annotatione

Identificazione dei beni comprensiva dei confini @ del dati catastali, indicandone tipologia, ubicaziong,

accessi, confinl, eventuali pertinenze,; accesson 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 @ 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 relaziong in. risposta al presente. guesito e corredando la perizia; di un apposito
elaborato grafico in scafa recante la sovrapposizione tra le vigentl mappe catastall e fotoosatellitarl od

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

planimatrie risultanti dal sopralluogo e daj rilievi eseguiti in adeguato rapporto di.scals; e di ripraduzioni



8.

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

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

Stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante calcolo della superficie
dellimmabile, specificande quella commerciale, del valore per metre quadro e del valore complessiva,
esponenda analiticamente _gll adeguamenti e le correziont della stima, Ivi compresa la riduzione ' del
valore ‘di mercato praticata per 'assenza della garanzia ‘per vizi del bene wendutno, e precisando tali
adeguarment In maniera distinta per g!l oneri di regolariziarione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoll e gl oneri giuridici non eliminabill nel corso del procedimento
esecutiva; nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrenti . ai fini delle

operazionl dibonifica ove siano' presenti rifiuti tossicl o nocivi

4.~ bis - Specificazione delle superfici rilevate in forma tabellare delle superfici rilevate in accorda alle

indicazioni i cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitanda i coefficienti di
omogensizzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendihile

Verifica della comoda separabllita in caso di bene indiviso della comoda separability in natura della
guota spettante all'esecutato. Lesperto doved 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 quota sla venduta da sala

Individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando per ciastuno ubicaziong,

consistenza; confini, dati catastali @ prezzo base

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad &s. verificando l'intestazione dei contratti di luce,
acqua e gas ed il soggetto che nel corso degli annl ha pagata I'lciflmu) con lindicazione, se occupati da
terzi, ‘del titolo in Base al guale sdng occupati, con particolare riferimento alla Bsisterza di conteatti
registrati in data antecedente al pignoramiento precisando data di registrazione; durata, data di scadenza
lancheal finl della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente promaossa
per || rilascio, Verifichl l'esperto se || canone pattulto sia o meno adeguato al sensi dell'art, 2923, |Il coma

C.C., owvero corrispondente al giusto prezzo od a guello risultante da precedenti locazionl

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



gravanti sui bani; che resteranne a carlco dell'acquirente Vi compresi | vincoll derivanti da contratt|
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stessp o | vingoli conness conil lore carattere storico-artistico
ronché 'esistenza di dirittl reali di terzi- (quali usufrutto, Lso, abitazione, servitd, etc.) che limiting 1a piena
fruibilita del cespite, indicando; anche per guest witimi, l'eventuale anteriorita alla wrascrizione del

plgnoramenta e lincidenza sul valore di stima;

] Indlchl_, in particolare: 'importa annuo spese fisse di pestione o manutenzione {es. spese condominiall ordinarie), le
eventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; |e eventual spese condominiall scadute e non
pagate negli ultimi due annl anteriari alla data della perizia, le eventuall cause in corso, le 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 coniugaletrascritti contro il debitore ed-emessi prima del pignoramenta nonche le

eventualiobbligazionl propter rem

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

cancellati o che non risulteranno non opponibili alf acguirente

10.Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni, alla verifica 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 fondt

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

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, owero in mancanza avvalendosi
dell'ausifio di un tecnico certificatore (le cui competenze saranng liquidate dal G.E. ai sensi dell'art. 56
D:P.R.115/2002) dallasussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggiata,
provwedendo, qualora essa non viosia, alla predisposizione della medesima Eertlﬂcazione; con

asseverazione relativa al cespiti per | quall & necessaria

In particalare per gli immobill urban, |'esperto dovrd:

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

nell'elaborato tecnico ed a quantificare | costi occorrenti;

b. wverificare 12 conformita tra quanto rilevate |n sede di sopralluogo e guanto desumibile dalle
planimetrie catastali in atti, precisanda in ¢aso didifformita |e-eventuali attivita tecniche da porre in
essere ed | prevedibili costi per |3 corretta rappresentazione dello stato del luoghl, gualora fecessarie

per 'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni



€. accerfare sesiang stati costruiti prima del 10.9.1967, ovwero successivamente a tale data, indlcando
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

autarita amministrativa

d. wverificare ‘5e siano stati realizzati: nel “rispetto: delle norme edifizie in vigore all'epoca della lorg
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e

city che in concrato & stata' realizzato

€. descrivere, ove present, le ppere abusive, precisandc se siana o meno sustettiblll di sanatoria alla
stregua della vigente legislazione; in caso di abusi sanabill, 'esperto dovra determinare I valore di
mercato di edific analoghl, diminuite delle spese presumibiimente necessarie per |a regolarizzazlions;
in caso di abusi non suscettibill di sanatoria, l'esperto-dovra invece daterminare il valore: di mercatg
del terrens sul quale sorge la costruzione abusiva, diminuito delle spese che 'aggivdicatario dovra
spstenere per la sua demolizions e per | pagamento delle relative sanzioni 2 aumentato

dell'eventualevalore d'uso dell'edificio fing alla sua demaolizione

f. per ledilizia corvenzionata, accertare sé la proprietd del suclo su cui serge il beng pignorato
appartenga all'Ente’ concedente e se siano state completate dallo stesso fe eventuali procedure

espropriative,

Per gl immaobili a usd industriale, 'esperto dovra accertare 2e gl impianti techalogici siano conformi alla
normativa in materia di sicurezza e e nell'area_ sigrio presenti rifiutl speciall o t_nsi‘sil;l, determinando,
nell'lpotesi affermativa, | presumibill costi di smaltimentao, in base al codici CER dei rifiuti gualara individuabill,
nanché le iscrizionl e le abilitazion| di Legge: che devonp possedere le imprese che davranno occuparsi della

gestione degli stess(’;

Per i terreni, l'esperto dovra accertare se siano suscettibili di destinazione edificatoria, acquisendo presso |
competent! uffici il relativo certificato di destinaziong urbanistica, precisandao indic, parametri e prescrizion|

indiyiduati dal vigenti strumenti urbanisticl comunali o ad essi sovra ordinati @ dai regolamenti locali;

12 Verifica della sussistenza delle condizionl di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n, 199 per
I'eventuale cessione in proprieta degll immebili pignorat| agli istituti autu:rhl:_rmi case popolari, comungue
denominati o trasformati, in tal cazo inserendo nellz relazione peritale 'espresso avvertimento che
I'esecutato ha la possibilita di formulare apposita istanza in‘tal senso allllstituto Autonomo per le Case
Popalari della Provincia di Fégg'ra. ovvero ad altro istituto autonama, prima che siadisposta la vendita,

La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogative in cul slano Indigatl, sinteticamiente, per

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



frazione; via o localita; confini, estensione e datl catastali {per | terreni; foglio, particella; estensione.e tipo di
caltura; per 1 fabbricat: foglie, particella, eventuale subalterna, numers di vani ed accessor, numers civica,
piane e numera-di interno); attuale proproetario e, comungue, il titolo.di provenienza del bene; 'eventuale
stato di comproprieta; leviscrizieni e letrascrizioni sul medesimo:gravanti; lo:state di cooupazione; la regolarita
edilioe-urbanistiche; la conformita catastale; 'abitabilita e I'agibllitd; || valore del bene da porre a base d'asta,

precisandane diritto e quata
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RELAZIOME DI CONSULENZA TECNICA

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 & conclusioni.

Dalla descrizione dei beni riportata nell'Atto di Pignoramento relativo alla Proc, Esec.

5)- immabile sito nel Comune di FOGGIA ollo Via Giuseppe Mandara nr.1/M in N.C.E.U.

al foglio 94 partic. 834 sub 43 Cat.C/2 CL6 di mg 14, P.51 int. €

Regione Puglia Provincia Fi5
Indirizzo Via G. Mandaran. 1/M
Comune FOGGIN
41°26'44.83"M
15°33'00:51E
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Operazioni peritali

Il sottoscritto dopo aver esaminato gli atti, accompagnato e coadiuvato dal custode avy.

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

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

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

— 13/01/2021 immaobili 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 immuobili in comune di FOGGIA via Mandara
In dette occasioni il sottoscritto, dopo aver individuato con esattezza gli immabili
peeetto di esecuziche, procedeva all'ispezione degli stessi immabill, al riligvo metrico, alla
verifica della dotazione impiantistica, alle constatazione del -grade di finitura e

manutenzione, e dellg stato di possesso, effettuando ampia rassegna fotografica, |l tutto
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Il sottoscritto, incltre, eseguiva indaginl presso:

# I'Uff. Teenico del Comune di FOGGIA (FG);
= |'Uff. "Stato civile” del comune di FOGGIA (FG):
# |'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicita Immobiliare

# |'Agenzia del Territorio di Foggia.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA per LOTTO 2.04
» presso |'Agenzia del Territorio di Foggia

» ispezione ipotecaria elence formalita

visura catastale storica per immobile aggiornata

estratto di mappa catastale

+ planimetria catastale

» presso |'Ufficio Tecnico del Comune di FODGIA

« Atto Unllaterale d'Obblige "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a

»  Permesso di Costruire N. 106 del 28/09/2005 pratica edilizia 2605E£2004

+  Comunicazione di inizio laveri del 18/11/2005

» D.LA.N. 63396 del 01/08/2006

o  DULA. 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

* Propasta 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

»  DILA n 242456 del 20/03/2009 (In sanatoria)

* Proposta di variante al programma integrato in variante al PdC n. 106/2005
« Deliberadi ConsiglioComunale n. 51 del 20/04/2009

» Certificato di Agibilita del 07/04,/2008 pratica edilizia 172E2008,

# presso |'Ufficio Stato Civile del comune di FOGGIA

» Presso 'amm.re di condominio

«  Attestazione situazione debitoria relativa all'immobile al f. 94 p.lla 834 sub 43
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RISPOSTE Al QUESITI
1.0 QUESITO 1

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

Daocumentazione presente in atti:

20783

Pertanto la documentazione di cul all'ars, 567 .00 depositata dak legale del creditare procedents & da considerars: completa ed idonea

alla procedura di piEnorarmienata,

1.2. Ricostruzione vicende traslative

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

trascrizione, lo scrivente ha individuato la seguente:

CRONISTORIA VENTENNALE DELLA PROPRIETA
degli immobili pignorati

»  Boxauto-Via G. Mandara n. 1/M —FOGGIA - F. 94 p.lla 834 sub 43
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1.3 Corrispondenza dei dati catastali

In base ai controlli effettuati pressa i 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
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medesimo immobile.

1.5 Verifica regime patrimoniale del debitore

2.0 QUESITO 2

2.1 |dentificazione dei beni

A Locale deposito

Dati Catastall
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Dati fdentificativi: Comune di FOGGIA (D843) (FG)
Fegilio 84 Particella 834 Subaltemo 43

Particelle comispondenti al catasto terreni
Comune di FOGGIA (DB43) (FG)
Foglio 84 Particella 834

Clagsamento:

Rendita: Euro 72,51

Zona censuana 1,

Categoria C27, Classe 6, Consistenza 13 m?®

Foglio 84 Particella 834 Subalterno 43

Indirizzo: V1A GIUSEPPE MANDARA N 1M Interne © Plano 57
Dati di superficie: Totale: 14 m®

Tipologia

Locale depaosito a piano interrato in stabile condominiale

icazione e Accessi
Il bene pignarato € posto al piano interrato della scala "CD" n. interno C (ripostiglio 3) di
un fabbricato condominiale In abitato del comune di FOGGIA, localita "Serpente”,
compresa tra via De Petra; via Mandara, via Gandhi e via Einaudi, zona semi-centrale e

ben servita, ed ha accesso da rampa che si apre su via Giuseppe Mandara e da scala

condominiale.

Confini

Il locale: deposito confina con corsia di manovra condeominiale; con locale autoclave al
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sub. & (interno D) e sub 42 (int. B- ripostiglio 2) p.lla 834 f. 94, salvo altri,

Pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

Costituiscono pertinenze del locale deposito:
— |3 quota proporzionale sulle parti comuni di cui i cespiti in oggetto sono parte. cosl
come elencate dall'art. 1117 CC. e come riportato e come riportate nel

regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali

2.2 Esatta individuazione dei beni

Per I'esatta individuazione dei beni in oggetto si rimanda all’allegato I: "Sovrapposizione

delle ortofoto e foto satellitari con le mappe catastali”

3.0 QUESITO 3

3.1 Descrizione analitica dei benl

» LOTTO2.04

Il lotto & composto da un locale deposito a piano interrato di un fabbricato composto
strutturaimente da due corpi di fabbrica, ciascuno costituito da piano interrato
(destinato ad autcrimessa), piano terra (destinato ad attivita commerciali), primo,
secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano sovrastruttura (locali
deposito), ciascuno servito da due scale denominate scala A escala B, scala Ce scala D,
con accessl autonomi

Caratteristiche strutturali e distributive degli immobili:

« Caratteristiche strutturali del fabbricato:

- Struttura: portante'in ¢.a.

- Copertura a terrazzo praticabile,
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- Solai del tipo misto in latero-cemento

- Tamponature esterne realizzate in mattoni forati a doppia fodera con

rivestimento in pietra.

- Tramezzature: in mattoni forati in opera con malta cementizia, intonacate e
pitturate.

- Scala: realizzate in c.a., rifinita con rivestimento in pietra di colore chiarp per
quanto riguarda alzate e pedate, ringhiera e corrimana in ferro,

- Ascensore a norma disabili

- Balconi e terrazzi dotati di: parapetto realizzato in cls e ringhiera in ferro,

pavimentazione in piastrelle per esterno
» Composizione interna box auto:
il deposito & composto da un locale unico di circa 13,35 mq

« Altezza interna utile: h=3,40 m

Finiture e caratteristiche esterne e interne
»  Pavimentazione in battuto di cemento
« Pareti non intonacate, pitturate

*» Porta in metalle;

(v. rassegna fotografica All. M).

Dotazione impiantistica
* |mpianto elettrico con canalina a vista
Pertinenze

= quota proporzionale sulle parti comuni del fabbricate condaminiale.

Stato di manutenzione e conservazione

Le incagini e le rilevazioni di tipo ottice, basate sul rilieve direttoffmngr:afico svolte In
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situ, hanno consentito allo scrivente di poter walutare lo stato complessivo di
manutenzione e conservazione degli immebili 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 & stato valutato considerando l'immabile
nella sua globalitd, ed il prezzo @ determinato nella sua interezza a prescindere dalla sua
misura. Il fatto che | metri guadri dell'immobile vengano specificati ha solo finalita
descrittive, per meglio definire il bene.

Per |la determinazione del wvalore a corpo del compendio pignorato, viene
preliminarmerite effettuata una valutazione parametrica degli immobili facenti parte del
compendio pignarato, adottando Il metodo sintetico-comparativo, ciog attribuendo ad ogni
immobile, a seconda della sua tipologia, un valore unitario a mq di superficie, prendendo a
riferimento beni similari oggetto di recente compravendita. || metodo i basa sul calcolo del

pil probabile valore di mercato e quindi sul presunto prezzo di vendita ottenuto mediante |l

ottenuto con dei coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile stesso, |l valore di mercato scaturisce da informazioni raccolte presso gli uffici
notarili, le agenzle immobiliari e dai dati raccoltl presso I'Qsservatorio Immaobiliare
dell'Agenzia del Territorio (OMI), il guale riporta | prezzi unitari in funzione della superficie

lorda, dell'ubicazione e dello stato di conservazione dell'immobile.

24



Da una attenta analisi del panorama immobiliare presente nel territorio del Comune in
cui insistono gli immobill, & emerso che per immobili analoghi a quelli oggetto di stima, |
prezzi di mercato, sulla scorta delle vendite effettuate di fatto, sono campresi fra i seguenti
valori minimi 8 massimi:

s Appartamento; min Euro 1.200,00 al mag - max Euro 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,

e Deposito/Cantina: ¥ valore box.
Traducendo in formula:
V=Vm=x5ScxK
dove:

. N &l valore disstima pil probabile,

e \m ejlvalore di mercato unitario pid prababile,

e 5S¢ lasuperficie commerciale dell'immaobile

o K Il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
proprie dell'unita iImmaobiliare,

Tutto cid premesso, dagli accertamenti ed indagini espletate, fatte le opportune
considerazioni circa l'ubicazione, 'esposizione, l'epoca di costruzione, la tipologia, la
destinazione d'uso, il grado di pregio e conservazione dello stabile, ne consegue che il pil
probabile prezzo unitario di mercato e di:

~  Locale deposito {Foglio 94 - P.lla 834 —sub. 42) €/mq 500,00

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

coefficienti incrementativi o decrementativi come media aritmetica dei coefficienti di

seguito elencati:
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— |l Coefficiente di differenziazione per livello di piano; viene utilizzato per adattare le

guotazioni dell'unita immaobiliare a seconda che |'edificic sia eventualmente dotato
di ascensore; immobile con ingresso da piano terra, dotato di ascensore a norma
disabili con accésso dal piano 51 (piano box) al piario terzo ... 1,00;

— |l Coefficiente di Vetustd viene utilizzato per adattare le quotazioni dell'unita

immobiliare tenendo conto della vetustd dellimmobile (immobile realizzato
recentemente tra il 20052007 ) ..o 0,95

— coefficienti di gualita relativo al livelle delle rifiniture ed al grado tecnologico

(dotazione impiantistica, finiture e loroqualital; .o 0,95

— coefficiente funzione della disponibilita dell'immobile. {v.: par. QuUEsITO7); immiobile

attualmente libero / locato con contratto di natura transitoria ............ 1,00
Pertanto il valore di K, sostituendo i valori calcolati dei coefficienti, sara dato da:

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

Applicando | relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale
dell'intero lotto di circa 20,85 mag, di cui 19,35 mq locale deposito int. €, e 10,00 mg
superficie relativa alla corsia box e partli comuni considerata al 15% (1,50mg), cosi come

indicato nella tabella di seguito:

Tab. 1:
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2 coff di el valutazione) valore senza saelf, -
sup. lorda complessiva (mo) © O | eommereial i 3 Comattiva | valore abhatiuta
; g stima 1€imig) abbaltimenti
Iig {mieg) : K (2
CepositoiCantina int.G 4955 100 % 19,35 S0C.00 €9.675.00 5E% 823273
androne e scala {parti comuni) '1El:iilﬂ 15% 1.50 00,00 € 750,00 BE8 £ 731,25
TOTALE 2635 |mg 20.85|mg £10.425.00 €10.164,38

Il caleolo della “superficie commerciale”, & stato redatto secondo il Codice delle

Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnioborsa ed Agenzia delle entrate),

Al valore di stima abbattuto del coeff. correttivo (3) vengono applicati ancora tre

coefficienti correttivi (b), (c) e (d) che tengono in conto, forfettariamente di:

catastali, i cul costi restano a carico dell'acquirente: Nel caso in‘esame, in quanto &:stato
rilevato una diversa posizione della parete divisoria tra il sub 43 e I'adiacente sub 42
(ripostiglio3); pertanto per il coefficiente correttivo (b), si considera una percentuale
pari al 10%, per un totale complessivo dicirca € 1.042,50, cosl ripartito:

= vizi occulti: non si considera alcuna percentuale riduttiva;

= guote condominiali insolute: non si considera alcuna percentuale riduttiva;

= difformita catastale: sl considera percentuale riduttiva pari al 10%.

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

urbanistica | cui costi restano a carico dell’acquirente. Nel casa di specie |'immobile
risulta dotato di agibilita (v. par. 10.2) tuttavia I'attuale distribuzione interna risulta NON
conforme alle planimetrie progettuali & catastali pertanto per il coefficiente corréttivo

{c), si considera una percentuale pari al 10%, per un totale complessive di circa €
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1.042,50, cosl ripartita:

— mancanza di agibilita: non si considera alcuna percentuale riduttiva;

— difformita urbanistica: si considera una percentuale riduttiva pari al 10%.

~ coefficiente correttivo (d) relativo al grado tecnologico ed efficienza degli impiantl

presenti per eventuale mancanza certificazioni conformita e manutenzione periodica

nan si cansidera alcuna percentuale riduttiva.

Pertanto ne scaturisce che il pit probabile valore di mercato a corpo per il lotto sia di:

LOTTO 2.04 ........................E 8.200,00

Tab. 2

VALUTAZIONE LOTTO 204
80X F.84 plia 832 sua 23

Urcall zemmitied pe

b conmites

vyl Goiminzion
LIEEUE M\fl.tluw w

, eaarra] M Litariag ke sanan: | sweeis gevn | peerarearn | ST TR ) e i finG
angr fanda eomplesa i ) sk mm;m i) AT T tn:-:gllr_m e btk ""f',mE‘;::'“ .;:::.: ! o e T T
aiseln faj Urzmaliken i g
rrincireAn il

Capemilg S i 00 J 1855 l T 1 SEJ L ERHA L ".'l.ﬁ?'ﬁ.:ll.?:l 8% 1 =04 13: 5 | 9% J_ T l LEX

ardzrma szl fandi coomaed)| 40,00 | Aen, I i . -;"] ECI'.I_ﬂI:’!I [ '-'EJTIZTIE]." rant [ -7y :-5- | e, I an, I 0o, I £ 882 9

TOTALE B | 20,65my 1040 € 10,164 35 € 5.233,14
VALORE TOTALE DEL LOTTO (sera ablatinmeil correllivi) € 10.425,00
YALCRE DEL LOTTO gon abbattimenti [a) £ 'IU.'IE':HEE
VALORE DEL LOTTO con abbattimenti iaj-{bi+(c)+d) €8.253,14

come specificatnvﬁg Iféll‘?l%ifl-.% Dgl_at%tﬁ;gan&gsélattg i ﬁ&}nseguito sinteticamente riportato

{All. Q).

Tk, 3

4.2 Specificazione delle superfici rilevate
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SUPERFICI NETTE

Piano S1

Locale deposito int.C 19,35 mg

fot.| 1935 mg

5.0 QUESITO 5

5.1 Verifica della comoda separabilita

L'intera proprieta & in capo ai debitori.

6.0 QUESITO 6

6.1 Individuazione e descrizione del lotto

«+ LOTTO 2.04

Il Lotto & costituito da;
Locale deposito posto al piano interrato della scala C-0, interno C (ripostiglio 3), con
accesso da rampa che si apre su via Mandara, e da scala condominiale, facente parte di
uno stabile condominiale di quattro piani fuori terra pit piano sovrastruttura e piano
interrato, alla via Mandara 28 - 34 in comune di Foggia.
Il locale ha una superficie complessiva di circa 19,35 m?, confina con corsia di manovra
condominiale con locale autoclave al sub. 8 (interno D) e sub 42 (int. B- ripostiglio 2)
p.lla 834 f, 94, salvo altri.

In NCEW del Camune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.43, Via Giuseppe Mandara

n. 1/M, P.S 1, int. Ccat..C/2 cl. 6 cons. 13 m?, sup. totale: 14 m?, R.C. Euro 72,51

Prezzo base d’asta del LOTTO 2.04 € 8.200,00
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determinati come specificato negli allegati “Valutazione del Lotto” (All. O - Lotto 2.04).

7.0 QUESITO 7

7.1 Individuazione dello stato di possesso dei beni

A tutt’oggi gli immobili oggetto della presente procedura appartengono in plena ed

Attualmente il locale deposito risulta non utilizzato quindi 1l bene & in possesso dei

proprietari e libero.

8.0 QUESITO 8

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

— | vincoll previsti dalle NTA per la Zona "subcomparto C-D” del vigente PRG del

tomune di Foggia,

diritti, le servitl ed i vincoli afferenti al fabbricato ed alle singole unita di cui
consta.

— Atte Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'use a

=1H]



9.0 QUESITO 9

9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponibili all'acquirente

10.0 QUESITO 10

LOTTO 2.04
Box auto (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 43)
10.1 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni

Gli immobili in oggetto sone parte di un fabbricato edificato in Zena “subcomparto C-D”
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del vigente PRG del comune di Foggia in virth dei seguenti titoli abilitativi rilasciati dal
comune di FOGGIA:

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

28/07/2005 al n, 11750 RP con il quale & stato imposto 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

da scale denominate A, B, C e D con destinazione commerciale-direzianale
sviluppantesi su piane 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 2605E2004, protocollata
in data 22/02/2009 al n. 0016516 per cambio di destinazione d'uso.

— 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
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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 immobiliarl) in variante al P.di C. n.106/2005.

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

— Proposta di variante al programma integrato per |z trasformazione di parte della
volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immobiliari 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 collauda tecnico
amministrativo,

— Certificato di Agibilita rilasciato dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica
"Settore Piano complessi” con prowedimento del G?{Gd{lﬂﬂg relativa alla
pratica edilizia: 172E2008,

(v, All, H)
Difformita urbanistiche
Dal raffrante comparativo tra le planimetrie di progetto, le planimetrie catastali in atti e

lo stato attuale dei luoghi si rileva una diversa posizione della parete divisoria tra il sub 42 e

I'adiacente sub 43 (ripostiglio3), nonché un diverso posizionamento delld porta d'ingresso al

sub 42,
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CORSIA DI MANOVRA

= ¥ I 5
j DEPOSITO | DEPOSITO 2
E sub.43 sub.42 <
= e
— <«

SCALA B

Figura 1: rappresssitanione catastale & come da P.C.

—— ruppresemiaeione dello s s s

Per |la regolarizzazione urbanistica e catastale della situazione di fatto bisogna procedere

alla presentazione di una SCIA/CILA in sanatoria 1 /'cui costi sono stati forfettariamente
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conteggiati nella valutazione di stima attraverso il “coefficiente correttivoc” (v. All. P)

10.2 Certificato di Agibilita/Abitabilita

— del 27/12/2007 Prot, N. 112581 pratica edilizia 2605£2004.
— del 07/04/2009 pratica edilizia 172E2008

rilasciati dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica "Settore Piano complessi”

10.3 Regolarita catastale

Da ricerche svolte presso I'Agenzia del Territorio - Uff. Provinciale del Territorio di
Foggia per 'immobile riportato al F, 94 p.lla 834 sub 43 del Catasto Fabbricati del Comune di
Foggia risulta:

— immaobile regolarmente accatastato

Difformita catastali

— tra | dati catastali e lo stato di fatto dell'immobile vi sono discordanze circa |'entita

della superficie

— planimetrie catastali non conformi allo stato dei luoghi.

Pertanto risulta necessario eseguire un aggiornamento della planimetria catastale
successivamente alla regolarizzazione urbanistica dellimmobile, | cui costi sono stati

decurtati dal valare dell'immobile attraverso il “coefficiente b”.

11.0 QUESITO 11

11.1 Attestato di prestazione energetica

Per la categoria C/2 non & richiesto il certificato di prestazione energetica in guanto non
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ricompreso tra le categorie di edifici di cui all'articolo 3, del Decreto del Presidente della

Repubblica 26 agosto 1993, n. 412,

120 QUESITO12

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 particolari categorie sociali, &
stato inserito l'art. l-guater relativamente ad immaobili sottoposti a procedure esecutive
immobiliari © a8 procedure concorsuali che recita: “1, GIf fmmobill sottoposti a procedurg
esecutiva immobiliare o concorsuale, con (e caratteristiche di guelli facenti parte del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica, e comungue non rientranti nelle categorie catastali A/1 e Af2, eccupoti
o titolo di abitazione grincipale do un mutuatario insolvente, possono essere ceduli in proprieta agl
istitutl autonom( case papolar], comungue denominall o trasformati, che i acguistano o valére sy
risorse progrie e senza nuovi o magglori onerl @ carico della finanza pubblica, con le agevalozion!
previste per l'acquisto della prima cosa di abitazione, al fine di favorire la riduziene del disagfo
ghitativa e la riduzione delle passivita delle banche. Gli istitut! cutonomi case popolari, comungue
denomincti o trosformati, provvedono.g stipulore contratti dif locazione o cancne sostenibile con |

mutuatarl che occupane gli alloggl o titelg di abitazione principale”.

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

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

Lucera, maggio/2023
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa
LOTTO 2.04
Tipologla Locale deposito al piano interrato di uno stabile condominiale

L'immobile € parte di un fabbricate composto strutturalmente da due corpi di
fabbrica, ciascuno costituito da piano interrato [destinate ad autorimessa), piano
terra (destinato ad attivita 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 mattoni 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 ferrg,
pavimentazione in piastrelle per ésterno
Il Deposito ha superficie di circa 19,35 m% per una superficie commerciale
Descrizione complessiva di circa 20,85 mq, di cul 19,35 mqg ocale deposito int."lfi, & 10,00 mg
Box superficie relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50mag).
Altezza interna utile: h=340m
Box Auto
+ Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture » Pareti non intonacate, pitturate
* Porta in ferro;
Dotazione Impianto elettrico con canalina a vista
impiantistica
Stato di ottimo
Manutenzione &
Conservatione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpente” via Gluseppe Mandara n. 1/M scala
e C-D piano S1 interno C ripostiglic 3, ingresso dalla rampa che si apre su via
a

WMandara e dalla scala condominiale
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Confini confina con corsia di manovra condominiale, con locale autoclave al sub: 8
{interno D) e sub 42 (int. B- ripostiglio 2) p.lla 834 f. 94,

_ MCEW del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.43, Via Giuseppe
Dati catastali Mandara n. 1/M, P.5 1, int. C cat..C/2 ¢l.6 cons:13 m? , sup. totale: 14 m?, R.C.
Euro 72,51

Proprietario

Titolo di
Provenienza

Formalita
vincoll oneri
a carico
dell'acquirente

Iscrizioni
Trascrizioni

Stato di
possesso e
pCcupazione
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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 29/09/2005

D.I.A. del 01/08/2006

B.LA. finake del 18/12/2007 In variante al P.d.C. r. 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

Regolarita generale con variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di edilizia
Edilizio - residenziale in edilizia residenziale libera ai sensi dell'art; 12 comma 1 L
Urbanistica 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
immaohbiliari 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.
Difformita urbanistiche
- discordanza tra la superficie di progetta e |o stato attuale dell'immaobile
- Immobile regolarmente accatastato
Conformita Difformita catastali
Catastale - discordanza tra | dati di superficie catastali e I'_::_ stato attuale dell'immobile
- planimetrie catastall non conformi allo stato del luoghi.
» - Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. M. 112581 pratica edilizia
Agibilita 2605E2004.
- Certificato di Agibilita del 07/04/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008
'c:rl:lperﬁrg:le 20,85 mq, di cui 19,35 mg locale deposita int. €, & 10,00 mg superﬁcie
mmr:lemiva relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50maq)

Valore di stima

€ 8.200,00




Lotto 2.04

EL.04




TRIBUNALE DI FOGGIA

ILL.mo G.E. Dott.ssa

Promossa da

¢/

SCHENA DI SINTESI 10TTO 2.04

Valore Lotto:

€ 8.200,00

Tipologia:
Locale deposito int:.C - piano $71

F. 94, plia 834, sub. 43 Cat. C/2

M. Lotto

Lotta 2.04

Indirizzo;  via Giuseppe Mandara, Scala A-B
Citta: Foggia

Pravincla:  Fogaia



Tipologia Locale deposito al piano interrato di uno stabile condominiale
Uimmoblle & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due corpl di fabbrica,
ciascuno costituitoda piano interrato (destinato ad autorimessa), piano terra (destinato ad
attivita commerciali}), prime, secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e piano
sovrastrutiura (locali deposito), ciascune seryvito da due scale denominate scala A e scala B,
scata C e scala D, con accessi autanomi.
Caratteristiche del fabbricato
Descrizione - Struttura; portante in c.a,
degli 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 Deposito ha superficie di circa 19,35 m*; per una superficie commerciale complessiva di
Descrizione circa 20,85 mag, di cui 19,35 mg locale deposito int. B, 2 10,00 mg superficie relativa alla
Bo corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50mg).
Altezza Interna utile:h=340m
Box Auto
« Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture « Pareti non intonacate, pitturate
« Portain ferro;
R - |mpianto elettrico con canalina a vista
Dotazione b
impiantistica
Stato di ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localita "Serpernte” via Giuseppe Mandara n. 1/M scala C-D piano
: 51 interno C ripostiglio 3, ingresso dalla rampa che si apre su via Mandara e dalla scala
accessi condominiale
fini confina con corsla di manovra condominiale, con locale autoclave al sub. & (interno D) &
sub 42 (int, B- ripostiglio 2) p.lla 834 f. 94,
Dati catastall MNCEU del Comune di Foggla al foglio 94 particella 834 sub.43, Via Giuseppe Mandara n.

1/M, P51, int: € cat..C/2 ¢l 6 cons.13 m? | sup: totale: 14 m?, R.C. Euro 72,51




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

Formalita - Regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali a rogito del Notaio
vincoli oneri del 20/04/2009 (reg:to a Foggia il 24/04/2009 al n. 2417/1T, trascritto il
a carico 28/04/2009 al n. 7253R.P.)
dell'acquirente | - Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a parcheggio”
del 26/07/2005 a rogito del Notaio registrato a Foggia il 29/07/2005
al n, 1033/2 e trascritto | 28/07/20050al n. 11758 RP
= |POTECA GIUDIZIALE iscritta presso I"Ufficie Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicita
Immehbiliare il 01/06/2017 al nn. a favore di
sede c.f, nascente da decreto Ingiuntivo n.
Iscrizioni del 03/10/2016 Tribunale di
Trascrizioni . R -, ; . Ty
= PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto presso ['Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio
di Pubblicitd Immobiliare 1| 11/10/2017 ai nn. a favore della
sede nascente da pignoramento n. del 29/09/2017 - Tribunale di
Foggia.
Stato di Attualmente il locale deposito risulta non utilizzato guindi il bene & in possesso dai
pOs5es50 proprietari e libero.
occupazione
Il fabbricato di cui gl immobili in ogeetto sono parte & stato edificato in Zona
"subcomparto C-DY del PRG in virt( di;
- Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vineolo di destinazione d'use a parcheggio”
del 26/07/2005
- Permesso di Costruire n. 106 del 29/09/2005
- D.LA. del 01/08/2006
- DLA, 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 de| 22/02/2002 per cambio di
destinazione d'uso
Regolarita - Delibera di C.C. n. 53 del 14/11/2008: Approvatione progetto di variante generale con
Edilizlo - variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di edilizia residenziale in edilizia
Urbanistica residenziale libera ai sensi dell'art. 12 cormma 1 L, 136/1993,

- Permesso di Costruire n. 44 del 19,/02/2009

- DIA n, 242456 (in sanatoria) del 20/03/2009

- Propgsta di variante al programma integrato per |3 trasformazione di parte della
volumetria da dlrezionale |n residenziale (per complessive 41 unita immeobiliari In
variante al PdC n, 106/2005)

- Delibera di C.C. n. 51 del 14/11/2009: Approvazione progetto esecutivo in variante
relativo alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primarie 2 secondarie.
Approvazigne risultanze del collaude tecnico amministrative,

Difformita urbanistiche




- discordanza tra la superficie di progetto e lo stato attuale dell'immabile

- Immebile regolarmente accatastato

Catastale - discordanza tra | dati di superficie catastall e o stato attuale dell'immobile
- _planimetrie catastali nen confermi alle stato dei luoghi.
- Certificato di Agibilita del 19/02/2009 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004.
Agibilita i g : : il
: - Certificato di Agibilita del 07/04/2008 relative alla pratica edilizia 172E2008
;Eifg;e 20,85 mq, dicul 19,35 mg locale deposito int. B, e 10,00 mq superficie relativa alla
complessiva corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50maq)
Valore distima | € 8.200,00




BOX in FOGGIA - via Giuseppe MANDARA, Scala. C-D
(Foaglio 94, part, 834, sub, 43)
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0.0 - PREMESSA

Con convocazione a mezzo PEC del 04/12/2019 della Cancelleria per le Esecuzioni
OO
R
17/12/2019 per Iaffidamento della Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa alla Procedura
KOOI
A} mocossentooooton

e

T

B)  sousosmmomsi

C]‘ EEETE R R

AU
] e
E:i OO RO
Fjll ELELEE R R R

In tale data il sottoscritto veniva nominato, dal su citato Giudice, C.T.U, per la
procedura in oggetto e dopo il giuramento di rito gli venivano affidati i seguenti quesiti (v.
all. A):

“Esominati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione dl
sopralluogo ed ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda 'esperto al:

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

delleiscrizionie trascrizioni, a favore & contro, relative al compendio pignorata nei venti anni anteriori alla

traserizione pignoramento, atte di trasferimento: anteriore di almeno vent! annl alia trascrizione del



plgngramente), segnalande immediatamente al Giudlce dell'ssecuzione quelli, mancantl. o inldonei, senza

proseguire nelle eperazion! distima,

1.bis - Ricostruzione vicende: traslative degli immaobili pignorati rel ventennio anteriore al
plgnoramento, sulla base della documentazione gia in atti, esplicitando |, varl passaggl [senza effettuare
rinvii-ger refationem alla'documentazione in atti o alla certificazione notarile della quale non & sufficiente
riportarne pedisseguamente il cantenuts) e dando atto delle eventuali variazion| catastall che hanno
interessato 'mmobile FIig.r'IElJ‘EIT.D nel corsa def tempao

In ‘mancana di continuitd pelle trascrizion) o per il daso  di incomplétezza della  décumentadione ipdcatasiale

ventennzle lesperto dovrd sospendere le operazions, relazionando al GiE; al fine di otteners indicazioni pes

proslegud, mentre nonpoled autonomamente integrare |& documentazione ipecatastale:

1.ter — Verifica corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli ripartati nell'atto di
pignoramento & nella nota di trascrizione, specificando - per il case, in cui riportine dati catastali non pil
attuali - se le variazionl Intervenute in epoca anteriore alfa trascrizione del pignaraments (per fusione,
spppressione, etc.| abbiano determinato maodifiche sul piano della consistenza dell'immaobile. (In tal caso

I'ezperto-dovra sospendere le operazioni peritali relazionando at G.E.)

1. gquater — Verifica sussistenza altre procedure esecutive gravanti sul medesimo jmmaobile,

relazionando al G.E., In caso di esito positivo e prévia sospenslone delle operaziani peritall

LE e SRR RS
coniugato, & tal uopo producendao 'estratto dell'atto di matrimonio {owwero il certificato di stato libero),

evidenziando |z sussistenza ol eventualiconvenzionl patrimaniali riportate @ margine dello stesso e [z data

dellz relativa annotazione

Identificazione del beni comprersiva deiconfini & del dati catastali, indicandone tipologia, ubicazione,

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

2.bls — Esatta individuazione dei fabbricati e del terrenl oggetto di plgnoramento, mediante
sovrapposizione delle ortofota o delle toto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortafoto, reperibill
anche sul web e sui siti ufficiali degli enti |ocali, con le mappe catastali elaborate dalla SOGE!L, dandone
esplicitamente atte rella relazione in. risposta al presente; guesito e carredando’la perizia:di unapgosito
elabiorato grafico in scala recante |a sovrapposizione tra le vigentl mappe catastali e foto satellitari od

ortofato per la localizzazione del bene/i staggito/

Analitica descrizione dei beni mediante allegazione di planimetrie catastali par gli immoehbili urbani, delie

planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai riliev| eseguiti n adeguato rapporte di scals; e di riproduzioni

fotografiche degll stessi; in particolare indichl le caratteristiche strutturall & distributive dellimmebile,



5l

I'altezza utile Interna, e finiture e le. caratteristiche esterne ed Interne, |o stato di manutenzione e
conservazione, la presenza di ‘eventual| proprieta condominiali, la ‘dotazione d impianti tecnologici e |a

loro rispondenza al DM, 37/08, precisandone in casocontrariod presumibili costi di adeguamento

Stima del benl in base al valore dl mercato, da detérminare  Tediante calcolo della superficie

dell'immaobile, specificando guella commerciale; del valore per metro quadrd € del valore complessivo,

esponendo analiticamente gl adeguamenti e le correzioni della stima, vl compresa la rldugione " del
valore di mercain praticata per-|'azsenza della garanzia per vizi del bene venduto, & precisando tal|
adeguarmenti in maniera distinta per gll oneri di regﬁlariz;azmne_ urbaristica, lo stato d'usa e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gl eneri gluridicl non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiall Insolute o per quelle occorrenti . ai fini delle

operazionl di bonifica ove siano' present! rifiuti tossicl o nogivi

4.- bis— Specificazione delle superfici rilevate in forma tabellare delle superfici rilevate in accordo alle
indicazioni di cui all'allegate 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando | coefficienti di
omogeneirzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendibile

Verifica della comoda separabllita in caso di bene indiviso della comoda separabilita in natura della
quota spettante all'esecutato. L'esperto dovra indicare il valore di stima dell'intero e della sala quota,
tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le guote indivise, accertanda altres) la riduzicne dal

valore dell'immoebile conseguente al fatto che detta quota sla venduta da sala

Individuazione e descrizione dej lotti da porre in vendita, indicando per ciascuno ubicazione,

consistenza, confini, dati catastali e prezzo hase

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando intestazione dei contratti di luce,
acqua e-gas ed || soggettoche nel corse degli annl ha pagato l'lelfimu) con lindicazione; se accupati da
terzi, del titolo in base al quale sono occupati, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registratl in data antecedente al pignoramento precisandt data di registrazions, duraia, data of scadenza
lancheai finl della eventuale disdetta), data di rilascie fissata o stato'della causa eventualmente promossa
per il rilascio, Verifichi 'esperto se il canaone pattulto sia o meno adeguato al sensi dell'art, 2923, 11l coma

C.L, ovvero corrispondente al glusto prezzo od s guello risultante da precedent! locazien

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

gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'acquirente ivi compresi | vincoli derivanti da contratti



incidenti sulla attitudine edificatoria delle stesso o | vincoli connessl con il loro carattere storico-artistico
nonché I'esistenza di diritti reali di terzi (quali usufrutto, uso, abitazione, servitl, etc.) che limitino la piena
fruibilits dal cespite, indicando, anche per guesti ultimi, l'eventuale anteriorita alla trascriziche dal

pignoramenta e 'incidenza sul valore distima;

{*] Indichl, i particolara: Mimporta annon spese flsse di gastions o manutenzions {es. spese candominiall ordinarne), le
eventiall Epesetstraordinarie g deliberste, ma non sncard scadute, le eventusll spese condominiall scaduta’e o
pagate megl ultimi due annl anteriorl alla data delia perizia, le eventuall tause in corso, & domande giddizial

|precisando se le cause con le stesse introdotte sieno ancora in corso ed in che stata), lasussistenza di proveedimenti

giudiziall di assegnazione della casa conlugale trascritti contro il debitore ed emessi prima dél pignoramento nonché |8

eventualiobhligazionl propter rem

Accertamento esistenza di eventuali formalita, vincoli od oneri gravanti sui beni, che saranno

cancellati o che nonrisulteranme non appenibili all acgquirente

10.Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni, alla verifica della regolarity edilizis & urbanistica dei

beni, noanché all'sccertamente dell'esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi, previa acquisizionia
o agelornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa: per fond

rustici e terrenl aventi superficie superiore a 5.000 mg; anche se pertinenza di fabhbricati

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi

dell'ausilio di un tecnico certificatore (le cul competenze saranno liguidate dal G.E. ai sens dell'art. 56
D.F.R.115/2002) della sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggiata,
prowedendo, gualora essa non WioSia, alla predisposizione della  medesimia  certificazione, con

asseverazione relativa al cespiti per i guali @ necessaria

In particolare per gl immobill urbani, 'esperto dovra:

a. accertare se essi risulting regolarmente accatastatl limitandosi, per il caso negativa, a darne atto

nell'elabarato tecnico ed a guantificare | costi occorrenti)

b. ueri‘r‘ic_are la confarmits tra quante rilevate |n sede di soprallupge e guanto desumiblle dalle
planimetrie catastali in-atti, precisanda in caso di difformitd le-eventuall attivita tecniche da porre |n
essere ed | prevedibili costi per |a corretta rappresentazione dello stato dej lueghi, qualera necessarie

per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni

€. accertare se siang stati costruitt prima del 10.9.1857, evvers successivamente a tale data, indicanda



gli estrem| della licenza o concessione edilizia permesso di costruire o altro titolo abllitativo (e delle
eventuall variantl), ovwero della concessione in sanatorla eventualmente rilasciata dalla competente

autorita amministrativa

d. wverlficare se siano stati realizzati nel rispetta delle norme edilizie in vigore all'epoca dells loro
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra guanto assentito col titolo abilitativa e

Cio che in concrete @ state realizzate

€. descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisande se-siang o meno suscettiblli di sanatonia alla
stregua della vigente legislazione: in caso di abusi sanabill, I'esperto dayra determinare il valorg di
mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibllmente necessarie per la regolarizzazions;
in caso di abusi non suscettibili di sanatoria, 'esperto dovra invece determinare il valore di mercato
del terreno sul guale sorge |a costruzione abusiva, diminulto delie spese che l'aggiudicatario dovra
sostenere per la sua demolizione e per | pagamento delle relative sanzionl & aumentato

dell'eventuale valore d'uso dell'edificio fino alla sua demolizione

f.  per l'edilizia convenzionata, accertare se la proprieta del suolo su cui sorge il bene plgnorato
appartenga allEnte concedente e se siano state completate dallo stesse le eventuali procedure

espropriative.

Per gli immobill 3 uso industriale, 'esperto dovra accertare se gli impianti tecnologicl siano conformi alla
normativa in materia di sicureiza & se nell'area siano présenti rifiutl speciall & tossicl, determinando,
rell'ipotesi atfermativa, 1 presurmibill costi di smaltimenta, in base al codicd CER dei rifiuti qualora Tndividuabili,
nonché le iscrizioni & e abilitazion| di Legge: che devono posieders |e imprese che dovranno octuparsi della

gastione degli stess';

Per | terrenl, 'esperto dovrd accertare se siano suscetlibill di destinazione edificatoria, acquisendo presso |
competenti uffici Il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando indicl, parametri e prescrizioni

individuati dai vigenti strurmenti urbanisticl comunali o ad essi sovra ordinati e dal 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 degli immobili pignorati agli istituti autonomi case popolari, comungue
denominati o trasformati, in tal caso inserendo niella relazione peritale lespresso awvertimento che
I'esecutato ha la possibilita di formulare spposita istanza in tal senso all'lstituto: Autenome per le Case

Popolari della Provincla di Fogpla, ovvero ad altro [stituto autonamo, grima che sla disposta la vendita,
La relé-_ziune dovrd essere corredata di uno specchio riepilopgativio In cul siano Indicat|, E.imeti_camentg, per

ciascun lotto singolarmente numerato: |3 tipologia del bene; la'sommaria descrizione: || comune di ubicazions,

frazione, via o localita; confini, estenslone e datl catastall (per | terreni: foglio, particella, estensione e tipo di



coltura; per | fabbricati: foglio, particella, eventuale subalterno, numere di vani ed accessor, numero civico,
piano e numera di internel; 'attuale proprietario e, comungue, il titolo di provenienza del bene; 'eventuale
stato di comproprieta; leiscrizioni e le-trascrizioni sul medesimo gravanti; lo-stato di cccupazione; la regolarita
edilizig-urbanistiche; la conformita catastale; l'abitabilita e |'zgibilita; il valore:del bene da porre:a base d'asta;

precisandone diritto & guota
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RELAZIONE DI COMSULENZA TECNICA

Eseguite le relative indagini catastali e rilevati successivamente | dati e gli elementi
necessari per lo svolgimento dellincarico peritale, verificati | luoghl interessatl dalla
precedura 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,

MO A A

LESEEELEESE SRS TSR

A W D R

7)- immabile sito nel Comune di FOGGIA alla Via Giuseppe Mandara nr.1/M in N.CE.U.

al foglio 94 partic. 834 sub 74 Cat.C/6 (1.3 dimg 23, P.51 int.31

Regione Puglia Provincia F&E
Indirizzo Via G. Mandara r, 1/M

Comune FOGGIA

I-aﬂtudlﬁe MREREERERERERERERKY
Longitudine KRB R EECET TP T |
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Operazioni peritali

Il sottoscritto dopo aver esaminato gli atti, accompagnato e coadiuvato dal custode avy.

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

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

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

— 13/01/2021 immeabili 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 immuobili in comune di FOGGIA via Mandara
In dette occasioni il sottoscritto, dopo aver individuato con esattezza gli immabili
peeetto di esecuziche, procedeva all'ispezione degli stessi immabill, al riligvo metrico, alla
verifica della dotazione impiantistica; alla constatazione del grade di finitura e
manutenzione, e dellg stato di possesso, effettuando ampia rassegna fotografica, |l tutto

seconde | quesit] dell'ill.mo G.E., come riportato nel verbali di sopralluoge (cfr. All. B).



Il sottoscritto, incltre, eseguiva indaginl presso:

# I'Uff. Teenico del Comune di FOGGIA (FG);
fEtE it bttt
# |'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicita Immobiliare

# |'Agenzia del Territorio di Foggia.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA per LOTTO 2.07
» presso |'Agenzia del Territorio di Foggia

» ispezione ipotecaria elence formalita

visura catastale storica per immobile aggiornata

estratto di mappa catastale

+ planimetria catastale

» presso |'Ufficio Tecnico del Comune di FOOGIA
» Atto Unllaterale d'Obblige "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
»  Permesso di Costruire N. 106 del 28/09/2005 pratica edilizia 2605E£2004
+  Comunicazione di inizio laveri del 18/11/2005
« DA N, 63356 del 01/08/2006
« DA, 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 26052004

* Proposta di variante al PdC n. 106/2005 pratica edilizia 2605E2004

13



« [Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11/2008

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

»  DILA 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,/2008 pratica edilizia 172E2008,

S L D 3 N 6
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» Presso 'amm.re di condominio

«  Attestazione situazione debitoria relativa all'immobile al f. 94 p.lla 834 sub 74



RISPOSTE Al QUESITI
1.0 QUESITO1

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

Documentaziane presente in atti;
T D e

Corleone (PA) del 20/12/2017 attestante le risultanze delle visure catastali e dei

registri immabiliari

3 A R R O
Pertantola docomentazone oi cul alfart. 567 copac-depositata dal legale del creditore procedente & da-considerarsicompleta edidonea

alla procedura di penorameanta,

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

A RO AN,

» Box auto - Via G. Mandara n. 1/M = FOGGIA - F. 94 p.lla 834 sub 74

M

e T e e

A RO K
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terreno in oggetto, gia’ fg,94 part.391-395-396-397-398-400-401-419-461, era
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101-64-74-75, part.834 sub 73-76-74-42-43) saranno vendute a corpo, nella stato
XA
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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 guelli 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 'rrnm{;rbiFE.
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2.0 QUESITO 2

2.1 |dentificazione dei beni

Dati Catastali

A) Box auto

Datl Identifieativl: Comuns o FOGGE1A {DR43) (FG)
| xghio 94 e Boolla 834 Subaliceng 74

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Conume Ji FOGGIA (DE43) (FG)
Foghd 89 Partvolla 834

Classamento:

Roridite; Euro 136,65

Fonn censuana 1

Calgpotia G Classr' 3, Consgislozes 21 mr

Foqghio 84 Fameela 834 Suballarme 74

Indirtzza: VIA GILUSFPPF MANCARA o UM Interanc31 Piana 51

Dati dl soparilela: |Iodala 23 ny

Tipologia

Box auto a piano interrato in stabile condominiale

2



RO,

pREEEt b bR e et

HXE KRR

MMM KK

A,

; -

COOCERCIONCEDI

OO RO B0

XGECODC LK

AN

RO AR ML

KRR RN,

AR NS A e AT L

EEEREREEETEEEEEEEE S



LELELER LR et

RO

AR O R R
K MM
RERERE L S

RERER L e

EELEEEE R EELER LRSS
O ARSI
IR0 B N

L S R D

ARARRRR AR

PEE e e

R RN KM

EEEREREEETEEEE R RS



(v. rassegna fotografica All. M).

Dotazione impiantistica

» |mpianto elettrico con canalina a vista

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

« quota 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 consentite allo scrivente di poter wvalutare lo stato complessive di
manutenzione e conservazione degli immabili 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 cggetto della presente perizia di

stima viene determinato “A corpo”, cioé il bene & stato valutato considerando ['immaobile
nella sua glebalita.

Per la determinazione del wvalore a corpo del compendio pignorato, viene
preliminarmente effettuata una valutazione parametrica degli immeobili facenti parte del
compendio pignorato, adottando il metodo sintetico-comparativa, cioe attribuendo ad ogni
immaobile;, a seconda della sua tipelogia, un valore unitario @ mg di superficie, prendendo a

riferimento beni similari oggetto di recente compravendita. || metodo si basa sul calcolo del

i3



piu probabile valore di mercato e quindi sul presunto prezzo di vendita ottenuto mediante |l
confronto dell'unita in oggetto con un campione di beni analoghi, correggendo il valore
ottenuto con del coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immaobile stesso. || valore di mercato scaturisce da informazioni raccolte pressa glhi uffici
notarili, le agenzie immohiliari e dal dati raccolti presso ['Osservatorier Immaobiliare
dell’Agenzia del Territorio (OMI), il gquale riporta i prezzi unitari in funzione della superficie
lorda, dell'ubicazione e dello stato di conservazione dell'immobila.

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

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

delle murature di pertinenza.

e Box: min Eure 800,00 al mg - max Euro 1.100,00 al ma.

Traducendo in formula:
V=Vm x ScxK
dove:
. & il valore di stima piu probabile,
* Vm eilvalore di mercato unitario pit probabile,

e 5S¢ lasuperficie commerciale dell'immaobile

K il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
praprie dell'unita immobiliare.
Tutto cid premesso, dagli accertamenti ed indagini espletate, fatte le opportune

considerazioni circa l'ubicazione, I'esposizione, l'epoca di costruzione, |3 tipologia, la
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destinazione d'uso, il grado di pregio e conservazione dello stabile, ne consegue che il pil
probabile prezzo unitario di mercato & di
—  Box (Foglio 94 - P.lla 834 —sub. 74) €/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

sepuito elencati:

Il Caefficiente di differenziazione per livello di piano, viene utilizzato per adattare |e

guotazioni dell'unita immobiliare a seconda che |'edificio sia eventualmente dotato
di ascensore; immobile con Ingresso da piano terra, dotato di ascensore a norma
disabili con accesso dal pianc $1 (piano box) al piano'terzo ... 1,00;

— |l Coefficiente di Vetustd viene utilizzato per adattare le guotazion| dell'unita

immobiliare tenendo conto della vetusta dell'immoblle (immobile realizzato
§ T S - QLR 8 8 S 0,95

— coefficienti_di qualita relative al livello delle rifiniture ed al grado tecnologico

(dotazione implantistica, finiture e loro gualita); ..., 0,95

— coefficiente funzione della disponibilitd dell'immaobile. (v.: par, aQuesito?); immobile

attualmente libero / locato can contratto di natura transitoria ..o 1,00
Pertanto il valore di K, sostituende i valori calcolati dei coefficienti, sara dato da:

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

Applicando | relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale
dell'intero lotto di circa 22,85 maq, di cui 21,35 mq superficie box int. 31, e 10,00 mg
superficie relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50ma), cosi come

indicato nella tabella di seguito:
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Tab. 1:

Pt s coeff, i BMR fiutazione valore sanza = W?H." i —
sup: lorda complessiva(mg) stima [CommErsial o T, bty orrettiva|  walars abbattuto
Is {m) Heta)
B -3 2130: | 10I% 21,35 1 000D £ 213300 8% € 2081528
diidranie = seaty (parl syl 000 1hts f:';'ij 1 Ut'U:UD TIe0UL LH% E1ARED
TOTALE 3708 |mq 22,35|mq £ 22 850,00 €22 278,75

Il calcolo della "superficie: commerciale”, & stato redatto secondo il Codice delle

Valutazioni Immaobiliari (edito da Tecrnioborsa ed Agenzia delle entrate).

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

» coefficiente correttivo (b) per vizi occulti, gquote condominiali insolute e diffarmita

coefficiente correttiva (b), si considera: una percentuale pari al 2%, per un totale
complessivo di circa € 463,00 cosl ripartito:
= vizi occulti: si considera una percentuale parial 1%;
= guote condominiali insolute: si considera forfettariamente una percentuale pari al
1%,

= difformita catastale: non si considera alcuna percentuale riduttiva,

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

urbanistica | cui costl réstano a carico dell'acquirente. Nel caso di spécie 'immobile
risulta dotate di agibilita (v. par, 10.2) e I'attuale distribuzione interna risulta conforme
alte planimetrie progettuali e catastali:

~ mancanza di agibilita: non si considera alcuna percentuale riduttiva;
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— difformita urbanistica: non si considera alcuna percentuale riduttiva.

» coefficiente correttivo (d) relativo al grado tecnologico ed efficienza degli impiant|

presenti per eventuale mancapza certificazioni conformita e manulenzione periodica

non si cansidera alcuna percentuale riduttiva.

Pertanto ne scaturisce che il pill probabile valore di mercato a corpo per il lotta sia di:

LOTTO 2.07:ccvissmmasinas € 21.850,00

Tab. 2
BRI, Boeiall [t | BER, DoE A ';::‘:‘m:::
e ) (o] licacts vabaik s | "'"':;D ey | = "E:.:&':::" odieciicn e e | waLORE ULTMG
HPIUACOPEBIRING [ || | s | S | e | g | T | et
rn:::u.r-.lm
B0 =il 31 | 2135 100 | 21 34 | UEU.E’JE £ 5_[!.'151 5% | EJDE!E_E_EI 8% | 100% | 100% | {15_3.99,33'
|
andrmra & soals (parh cemun) 1000 [ 1R I l_i‘.r.i ! ummf 1 By -:H:i IS I Ll J"dll H8% l 10 [ (il I €1 m.zsl
¥
AL 3t |ma 22.!6|mq €22 850,00 £22278,75 €21833,18
VALORE TOTALE DEL LOTTO (senza abbattimnet| carrettivi) €22 850,00
VALORE DEL LOTTO con abbattimenti (a) €2227875
VALORE DEL LOTTO con abbattimenti (ap+{b)+(c)+{d) -'Eﬁ-.mtﬂl

VALORE FINALE DEL LOTTO A CORPD €21 650,00

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

(AL, ©).

27



4.2 Specificazione delle superfici rilevate

Tab. 3
SUPERFICI NETTE
Piano 81
Box int.31 21,35 mg
tol, 2135 mqg
5.0 QUESITO 5

5.1 Verifica della comoda separabilita

L'intera proprieta e in capo al debitori.

6.0 QUESITO 6

6.1 Individuazione e descrizione del lotto

+ LOTTO 2.07

Il Lotto e costituito da:
Box auto posto al piano interrato della scala C-D, interno 31, con accesso da rampa che
sl apre su via Mandara, facente parte di una stabile condominiale di guattro piani fuori
terra pil piano sovrastruttura e piano interrato, alla via Mandara 28 - 34 in comune di
Foggia:
Il box ha una superficie complessiva di circa 21,35 m?, confina con corsia di manovra
condominiale; con boxesal sub n. 73 (int. 30) e n: 75 (int. 32), salvoaltri.

In NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.74, Via Giuseppe Mandara

n. 1/M, P.5 1, int. 31 cat..C/6 cl.3 cons. 21 m? sup. totale: 23 m?, R.C. Euro 136,65

8



Prezzo base d'asta del LOTTO 2.07 € 21.850,00

determinati come specificato negli allegati "Valutazione del Lotto” (All, O - Lotto Unico),

7.0 QUESITO 7

7.1 Individuazione dello stato di possesso dei beni

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

A N,

HRE O M RN

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

e libero.

8.0 QUESITO 8

8.1 Formalita, vincoli od oneri che resteranno a carico dell'acquirente
~ | vincoli previsti dalle NTA per la Zona “subcomparto C-D" del vigente PRG de|
comune di Foggia.
AR RN

FALER PR RS TR TR

B

diritti, le servitt ed | vincoli afferenti al fabbricato ed alle singole unita di cul

cofnska,

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

fress bidbeiastistiny

BRI R
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9.0 QUESITO 9

9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponibili all'acquirente
Sull'immobile al F. 94 p.lla 834 sub 74 oggetic della presente Proc, Esec. Immaobiliare

gravano le seguenti formalita:

* |POTECA GIUDIZIALE iscritta presso I'Ufficio Provinciale di Foggla - Servizio di

RO UK
R ER R R R
NI AT R A

R ER R R R

decreto ingiuntivo n.501,/2014 del 03/10/2016 Tribunale di Avellino.

N NN NS N N
S B S MU
e e
A
PN I NI,

AR RERE B ErEFE

29/09/2017 - Tribunale di Foggia.

(. All. C),

10.0 QUESITO 10

LOTTD 2.07
Box auto (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 74)

10.1 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni

£l



Gli immobili in oggetto sono parte di un fabbricato edificato in Zona “subcomparto C-D”
del vigente PRG del comune di Foggia in virtl dei seguenti titoli abilitativi rilasciati dal
comune di FOGGIA:

— Atte Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
AR CHORK
AR
RR.II. di Foggia il 28/07/20050al28/07/2005 al n, 11750 RP con il quale & stato
imposta 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
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 piano 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 2605E2004; protocollata
in data 22/02/2009 al n. 0016516 per cambio di destinazione d'uso.

— Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di

a1



variante generale con variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di
edilizia residenziale in edilizia residenziale libera al 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 immabiliari) in variante al P, di C. n.106/2005.

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

Proposta di variante al programma integrato per |a trasformazione di parte della
volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immobiliari 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 rilasciato dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica
"Settore Piano complessi" con provwedimento del 07/04/2009 relativo alla
pratica edilizia 172E2008.

(v All: H)

Dal raffrante comparativo tra le planimetrie di progetto, le planimetrie catastali in atti e

lo stato attuale dei luoghi non si rilevano difformita sostanziali:

10.2 Certificato di Agibilita/Abitabilita

rilasciati dal Comune di Foggla - Servizio Urbanistica "Settore Piano complessi’

del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004.

del 07/04/2009 pratica edilizia 172E2008

a2



10.3 Regolarita catastale

Da ricerche svolte presso I'Agenzia del Territario - Uff. Provinciale del Territorio di
Foggia per l'immobile riportato al F. 94 p.lla 834 sub 74 del Catasto Fabbricati del Comune di
Foggia risulta;

— immaobile regalarmerite accatastato

— ftraidati catastali e lo stato di fatto dell'immobile non vi sono discordanze

— planimetrie catastall conformi alle state dei luoghi,

110 QUESITO 11

11.1 Attestato di prestazione energetica

Per la categoria C/6 nion & richiesto il certificato di prestazione energetica in gquanto non
ricompreso tra le categorie di edifici di cui allarticolo 3, del Decreto del Presidente della

Repubblica 26 agosto 1993, n. 412,

12.0 QUESITO 12

12.1 Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-quater L. N. 199/2008
Con la legee n, 199 del 18.12.2008 (legge di conversione del P.L. n.158 del 20,10.2008),

tra le misure urgenti dirette a contenere il disagio abitativo di particolari categorie sociali, &
stato inserito I'art, 1-guater relativamente ad immaobili sottoposti a procedure esecutive
immaobiliari o a procedure concarsuali che recita: "1, Gli immaobili sottoposti ‘a procedura
esecutiva immobiliare o concorsuale, con le caratteristiche di quelli facenti parte del
patrimonio di edilizia residenziale pubblica, e comunque 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 agli istituti autonomi case popoelari, comungue

denominati o trasformati, che i acquistano a valere su risorse proprie e senza nuovi ©
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maggiori oneri a carico della finanza pubblica, con le agevolazioni previste per |'acquisto
della prima casa di abitazione, al fine di favorire |a riduzione del disagio abitativo e |3
riduzione delle passivita: delle banche. Gli Istituti autonomi case popolari, comungque
denominati o trasformati, provvedono a stipulare contratti di locazione a canone sostenibile

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

Per quanto di propria competenza, lo 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 quelli facenti parte del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica, cosl come definiti dal citato D.P.R., cioé 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. L.
LA PR
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa
LOTTO 2.07
Tipologia Box auto al piano interrate di uno stabile condominiale

L'immobile & parte di un fabbricato composto strutturalmente da due corpi di
fabbrica, ciascuno costituito da pianc interrato (destinato ad autorimessa), piano
terra (destinato ad attivita commerciali), prime, secondo, terzo pianc (destinatl a
civile abitazione) e piano sovrastruttura (locali deposito), ciascuno servito da due
stale denominate scala A e scala B, scala € e scala D, con accessi autonami,

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

Descrizione - Copertura a terrazzo praticabile,
degli immobili | - >0!2i del tipa misto in latero-cemento
- Tamponature esterne in mattoni forati a doppia fodera con rivestimento in
pietra.
- Tramezzature: in mattoni forati In opera con malta cementizia, intonacate e
pitturate.
- Scala condominiale: in c.a. gettate in opera, e rifinita con rivestimento in pietra,
ringhiera & corrimana in metallo.
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotati di: parapetto realizzato in cis e ringhiera in ferro, pavimentazione
in plastrelle per esterno
Il Box ha superficie di circa 21,35 m*; per una superficie commerciale complessiva
Descrizione di girca 22,85 m’, di cui 21,35m° superficie box int. 31, e 10,00 m* superficie
Box relativa alla corsia box e parti comuni considerata al 15% (1,50mag),
Altezza Interna utile: h=3.40m
Box Auto
» Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture * Pareti non intonacate, pitturate
= Serranda in alluminio zincato avvolgibile motorizzata;
- Impianto elettrico con canalina a vista
IM& - Impianto idrico - fognario (vi & rubinetto con lavatoio)
~ Statodi ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA (FG) localits "Serpente" via Giuseppe Mandara n. 1/M scala C-
accessi D piano 51 interno 31, ingresso dalla rampa che si apre su via Mandara.
Confini || Bax auto confina con corsia di manovra condominiale, con box auto al sub n. 73

{int. 30) e n. 75 (int. 32), salvo altri.
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NMCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.74, Via Giuseppe

Datl catastall Mandara n, 1/M, PS 1, int. 31 cat..C/6 cl.2 cons, 21 m?*, sup. totale: 23 m* R.C.
Euro 136,65
O KO,
Proprietario
O A
Titolo di
Provenienza
B B R M
Formalita
vincoli oneri
a carico
dell’acquirente
KHHHAKHKERIAKRERIAK
Iscrizioni
Trascrizioni
ﬁmﬂxmmmmx
Stato di
possesso e FHR R R MR R
occupazione
Regolarita Il fabbricato di cui gli immobili in cggetto sono parte & stato edificato in Zona
Edilizio - “subcomparto C-D" del PRG in virti di:
Urbanistica - Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a

ELd




parcheggio” del 26/07/2005

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

- D.LA. del 01/08/20086

- 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 C.C. 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 19/02/2009

- 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 unitd immaobiliari
in varlante al PdC n. 106/2005)

- Delibera di C.C. n. 51 del 20/04/2009: Approvazione progetto esecutivo in
variante relative alla realizzazione delle apere di urbanizzazione primarie &
secondarie, Approvazione risultanze del collaudo tecnico amministrative.

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

Gl immobili risultane regolari dal punte di vista-edilizio urbanistico

- immobile regolarmente accatastato

Conformita - ‘concordanza tra i dati catastali e lo stato dell'immobile
Catastale - planimetrie catastali conformi allo stato dei luoghi.
- Certificato di Aglbilitad del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia
Agibilita 2605E2004.
- Certificato di Agibilita del 07/04/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008
Superficie
commerciale | 22,85 mq
complessiva
Valore distima | € 21.850,00
Lucera, ottobre/2022

Firma del C.T.U.
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TRIBUNALE DI FOGGIA

SR L

U R N

Promossa da

EE RS RS Rt ]

' TT10 2.07

Valore Lotto:

€ 21.850,00

Tipologia:
BOX int.37 - piano 51

F. 94, plla 834, sub. 74 Cat. C/6

M. Lotto

Lotto 2.07

Indirizzo;  via Giuseppe Mandara, Scala C-D
Citta: Foggia
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 plano interrato (destinato ad autorimessa), piano terra (destinato
ad attivita commerciali), primo, secondo, terzo piano (destinati a civile abitazione) e
piano sovrastruttura (locall deposita), ciascuno servita da due scale denominate scala A e
scala B, scala C e scala D, con accessi autonomi.
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 ca. gettate In opera, e rifinita con rivestimento In pietra,
ringhiera e corrimano in metalla,
- Ascensore a norma disabili
- Balconi dotati di; parapetto realizzato in cls e ringhiera in ferro, pavimentazione in
piastrelle per esterno
Il Box ha superficie di circa 21,35 m?; per una superficie commerciale complessiva di circa
Descrizione 22,85 m?, di cui 21,35m? superficie box int. 31, & 10,00 m? superficie relativa alla corsia
Bo box e parti comuni considerata al 15% (1,50ma).
Altezza Interna utile: h=3,40m
Box Auto
« Pavimentazione in battuto di cemento
Finiture « Pareti non intonacate, pitturate
« Serranda in alluminio zincato avvolgibile motorizzata:
T - Impianto elettrico con canaling a vista
Imﬁhnﬂb;t‘::a - Impianto idrico — fognario (vi & rubinetto con lavataio)
Stato di ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comurie di FOGGIA (FG) localita "Serpente" via Giuseppe Mandara n. 1/M scala C-D
accessi piano 51 interno 31, Ingresso dalla rampa che si apre suvia Mandara.
Confini || Box aute confina con corsia di manoyra condominiale, con box auto al sub n. 73 {int.
30) e n. 75 {int. 32), salvo altri.

Dati catastali NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.74, Via Giuseppe Mandara n.
1/M, P.5 1, int. 31 cat..C/6 cl.2 cons.21 m?, sup. totale: 23 m?, R.C. Euro 136,65
mumum

Proprietario
BN R R

Titolo di
Pmienza O S RO M

LN Y NN M




Sisegnala
S
R R R LR W
L, BN e N

RN e 6 e A O,

"le unita immobiliari in contratto {in Foggia, in totosto .94 part.833 sub 52-87-101-64-
74-75, part.834 sub 73-76-74-42-43) saranno vendute a corpo............ Il controtio
definitive di compraovendita dovra essere stipulato entro e non oltre il 25 ottobre 2019, 5i
pattulsce espressamente 'applicabllitd’ al presente contratta dell'alt 2932 del cod.civ.

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

di Foggia
Formalita SR K R
vincoli oneri OOl
a carico O R
dell'acquirente | - Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a parcheggio"
FCH 000
T T TN e
= |POTECA GIUDIZIALE iscritta presso I'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicita
K
LRSS R R
Iscrizioni 501/2014 del 03/10/2016 Tribunale di Avellimo
Trasmziani 32 T D MO I
LR bRt b
D OO0
Tribunale di Foggia.
Stato di Attualmente il box aute ristita non utilizzato quindl || bene &in possesso del proprietari e
pOssesso e libero.
occupazione
Il fabbricate di cui gli immobili in oggetto sono parte & stato edificato in Zona
"subcomparto C-DY del PRG in wirtl di:
- Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a parcheggio"
del 26/07/2005
- Permesso di Costruire n. 106 del 29/09/2005
- DA, del 01/08/2006
- DA finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005
- Ultimazione laveri del 27/12/2007
- Proposta divariante al PdC n. 106/2005, prot. n. 0016516 de| 22/02/2008 per cambio
Regolarita di destinazione d'uso
Edillzio - - Delibera di C.C. n. 63 del 14/11/2008: Approvazione progetto di variante generale con
Urbanistica variazione d| 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 19/02/2009
- 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 immobiliar in
variante al PdC n. 106/2005)
- Delibera di C.C. n. 51 del 20/04/2009: Approvazione progetto esecutiva in wariante
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 22,85 mg

cqmplessha

Valoredistima | € 21.850,00




BOX in FOGGIA - via Giuseppe MANDARA, Scala, C-D
{Foglio B4, part. 834, sub. 74-bax Int.371)
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Figura 1: corsia box condominiale da via Giuseppe MANDARA,

Figura 2: corsla box condominiale da Giuseppe MANDARA
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0.0 - PREMESSA

Con convocazione a mezzo PEC del 04/12/2019 della Cancelleria per le Esecuzioni
NOER OO Y,
17/12/2019 per |'affidamenta della Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa alla Procedura
RHOOOODOTHGRK
OO

A) soooossonotose
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In tale data il sottoscrittco wveniva nominate, dal su citato Giudice, C.T.U. per la
procedura in oggetto e dopo il giuramente di rito gli venivano affidati i seguent| quesiti (v.
all. A):

“Esaminati gli atti contenuti nel foscicole processuale e previo effettuazione di

soprafluogo ed ispezione del beni oggetto di esecuzione, proceda 'esperto al:

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 trasferimento . anteriore ¢ almeno venti anni 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 immaobill pignorati nel ventennio anteriore al
plgnoramenta, sulla base della documentazione gia in att, esplicitando |, vari passaggi (senia effettuare
rinvii per relotionem allz documentazions in atti o'alla certificazions notarile delie guale non & sufficients
ripertarne pedissequamente il contenuto) e dande atto delle eventuali variazionl catastall che hanno

Interessato l'immobile pignorato nel corso del tempao

In mancanza di continuita netleé trascrizionl o per il caso di incompleterza della documentazione (pocatastaie
ventennzle I'esperto dovra sospendere le operazioni, relazionando al G.E. al fine-di ottenere: indicazioni per il

prosleguo; mentre non-potrd autonamarente integrare la documentazione ipocatastale.

1ter — Verifica corrispondenza dei dati catastali degli irmmobili con quelll riportati nell'atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando - per |l caso, i cui riportino dati eatastali non pit
attuall - se le variazion! Intervenute In epoca anteriore alla trascrizione del pignoramento [per fusions,
soppressione, etc) abbiano determinato modifiche sul piano della consistenza dell'Immobile | In tal caso

I"ésperto dovrd sospendere (e operasioni peritall relasionando 2t GE.)

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

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

N N N T
tonmiugato, atal uopo producendo 'estratto dell'atto di matrimonio (gwvero il certificato dl stato libaro),
evidenziando la sussistenza di eventuali convenzion patrimoniall riportate a margine delio stésso e la data

della relativa annotatione

Identificazione dei beni comprensiva dei confini @ del dati catastali, indicandone tipologia, ubicaziong,

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

2.bls: = Esatta individuazione dei fabbricati e del terreni oggetto di pignoramento; mediante
sovrapposizione delle ertofoto o delle foro savellitarl o stralcio di foto satellitari od ortafoto, ceperibili
anche sul web e sul siti ufficiali degli entl locall, con le mappe catastali elsborate dalla SOGEl, dandone
esplicitamente atto nella relaziong in risposta al presenté guesito e corredando la perizia; di un apposito
elaborato grafico in scafa recante la sovrapposizione tra le vigentl mappe catastall e fotoosatellitarl od

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

planimatrie risultanti dal sopralluogo e daj rilievi eseguiti in adeguato rapporto di.scals; e di ripraduzioni



8.

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

laro rispondenza al oM. 37/08, precisandone in caso contrario | presumibilicost di sdeguarmento

Stima dei beni in base al valore di mercato, da determinare mediante calcolo della superficie
dellimmabile, specificande quella commerciale, del valore per metre quadro e del valore complessiva,
esponenda analiticamente _gll adeguamenti e le correziont della stima, Ivi compresa la riduzione ' del
valore ‘di mercato praticata per 'assenza della garanzia ‘per vizi del bene wendutno, e precisando tali
adeguarment In maniera distinta per g!l oneri di regolariziarione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possessa, | vincoli e gl oneri gluridici non eliminabill nel corso del pracedimento
esecutiva; nonché per le eventuali spese condominiali insolute o per quelle occorrenti . ai fini delle

operazionl dibonifica ove siano' presenti rifiuti tossicl o nocivi

4.~ bis - Specificazione delle superfici rilevate in forma tabellare delle superfici rilevate in accorda alle

indicazioni i cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitanda i coefficienti di
omogensizzazions impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie commerciale

vendihile

Verifica della comoda separabllita in caso di bene indiviso della comoda separability in natura della
guota spettante all'esecutato. Lesperto doved 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 quota sla venduta da sala

Individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando per ciastuno ubicaziong,

consistenza; confini, dati catastali @ prezzo base

Individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad &s. verificando l'intestazione dei contratti di luce,
acqua e gas ed il sogaetto che nel corso degli anni ha pagato 'Icifimu) con lindicazione, se occupati-da
terzi, ‘del titolo in Base al guale sdng occupati, con particolare riferimento alla Bsisterza di conteatti
registrati in data antecedente al pignoramiento precisando data di registrazione; durata, data di scadenza
lancheal finl della eventuale disdetta), data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente promaossa
per |l rilascio, Verifichl I'esperto se il canone patlulto sia o meno adeguato al sensi dell'art. 2923, |1l coma

C.C., owvero corrispondente al giusto prezzo od a guello risultante da precedenti locazionl

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



gravanti sui bani; che resteranne a carlco dell'acquirente Vi compresi | vincoll derivanti da contratt|
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stessp o | vingoli conness conil lore carattere storico-artistico
ronché 'esistenza di dirittl reali di terzi- (quali usufrutto, Lso, abitazione, servitd, etc.) che limiting 1a piena
fruibilita del cespite, indicando; anche per guest witimi, l'eventuale anteriorita alla wrascrizione del

plgnoramenta e lincidenza sul valore di stima;

] Indlchl_, in particolare: 'importa annuo spese fisse di pestione o manutenzione {es. spese condominiall ordinarie), le
eventuall spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; |e eventual spese condominiall scadute e non
pagate negli ultimi due annl anteriari alla data della perizia, le eventuall cause in corso, le 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 comugale trascritti contro il debitore ed emessi prima del pignoramento nianche e

eventualiobbligazionl propter rem

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

cancellati o che non risulteranno non opponibili alf acguirente

10.Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni, alla verifica 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 fondt

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

11.Verifica sussistenza attestato di prestazione energetica, se abilitato, owero in mancanza avvalendosi
dell'ausifio di un tecnico certificatore (le cui competenze saranng liquidate dal G.E. ai sensi dell'art. 56
D:P.R.115/2002) dallasussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggiata,
provwedendo, qualora essa non viosia, alla predisposizione della medesima Eertlﬂcazione; con

asseverazione relativa al cespiti per | quall & necessaria

In particalare per gli immobill urban, |'esperto dovrd:

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

nell'elaborato tecnico ed a quantificare | costi occorrenti;

b. wverificare 12 conformita tra quanto rilevate |n sede di sopralluogo e guanto desumibile dalle
planimetrie catastali in atti, precisanda in ¢aso didifformita |e-eventuali attivita tecniche da porre in
essere ed | prevedibili costi per |3 corretta rappresentazione dello stato del luoghl, gualora fecessarie

per 'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni



€. accerfare sesiang stati costruiti prima del 10.9.1967, ovwero successivamente a tale data, indlcando
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

autarita amministrativa

d. wverificare ‘5e siano stati realizzati: nel “rispetto: delle norme edifizie in vigore all'epoca della lorg
costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e

city che in concrato & stata' realizzato

€. descrivere, ove present, le ppere abusive, precisandc se siana o meno sustettiblll di sanatoria alla
stregua della vigente legislazione; in caso di abusi sanabill, 'esperto dovra determinare I valore di
mercato di edific analoghl, diminuite delle spese presumibiimente necessarie per |a regolarizzazlions;
in caso di abusi non suscettibill di sanatoria, l'esperto-dovra invece daterminare il valore: di mercatg
del terrens sul quale sorge la costruziene abusiva, diminuito delle spese che ['aggiudicatario dovra
spstenere per la sua demolizions e per | pagamento delle relative sanzioni 2 aumentato

dell'eventualevalore d'uso dell'edificio fing alla sua demaolizione

f. per ledilizia corvenzionata, accertare sé la proprietd del suclo su cui serge il beng pignorato
appartenga all'Ente’ concedente e se siano state completate dallo stesso fe eventuali procedure

espropriative,

Per gl immaobili a usd industriale, 'esperto dovra accertare 2e gl impianti techalogici siano conformi alla
normativa in materia di sicurezza e e nell'area_ sigrio presenti rifiutl speciall o t_nsi‘sil;l, determinando,
nell'lpotesi affermativa, | presumibill costi di smaltimentao, in base al codici CER dei rifiuti gualara individuabill,
nanché le iscrizioni e le abilitazion| di Legge:che devono posseders le imprese che dovranno occuparsi della

gestione degli stess(’;

Per i terreni, l'esperto dovra accertare se siano suscettibili di destinazione edificatoria, acquisendo presso |
competent! uffici il relativo certificato di destinaziong urbanistica, precisandao indic, parametri e prescrizion|

indiyiduati dal vigenti strumenti urbanisticl comunali o ad essi sovra ordinati @ dai regolamenti locali;

12 Verifica della sussistenza delle condizionl di cui all'art. 1-quater della legge 18 dicembre 2008, n, 199 per
I'eventuale cessione in proprieta degll immebili pignorat| agli istituti autu:rhl:_rmi case popolari, comungue
denominati o trasformati, in tal cazo inserendo nellz relazione peritale 'espresso avvertimento che
I'esecutato ha la possibilita di formulare apposita istanza in‘tal senso allllstituto Autonomo per le Case
Popalari della Provincia di Fégg'ra. ovvero ad altro istituto autonama, prima che siadisposta la vendita,

La relazione dovra essere corredata di uno specchio riepilogative in cul slano Indigatl, sinteticamiente, per

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



frazione; via o localita; confini, estensione e datl catastali {per | terreni; foglio, particella; estensione.e tipo di
caltura; per 1 fabbricat: foglie, particella, eventuale subalterna, numers di vani ed accessor, numers civica,
piane e numera-di interno); attuale proproetario e, comungue, il titolo.di provenienza del bene; 'eventuale
stato di comproprieta; leviscrizieni e letrascrizioni sul medesimo:gravanti; lo:state di cooupazione; la regolarita
ediling-urbanistiche; la conformitd catastale; l'abitabilita e Pagibilita; || valore del bene da porre a base d'asta,

precisandane diritto e quata
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RELAZIOME DI CONSULENZA TECNICA

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 & conclusioni.

Dalla descrizione dei beni riportata nell'Atto di Pignoramento relativo alla Proc, Esec.

AN AR A,

ESEEREPEAES R RS

LR e

Mione nr. 3 sul seguenti beni e precisamente:

23)- immobile sito nel Comune di FOGGIA allo Vig Gluseppe Mandara n. 48 in N.CEE.U, af

foglio 94 partic. 834 sub 93.
Regione Puglia Provincia Fio
Indirizzo Via G, Mandara n. 48
Comune FOGGIA
Latitudine L
Longitudine ey R0
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Operazioni peritali

Il sottoscritto dopo aver esaminato gli atti, accompagnato e coadiuvato dal custode avy.

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

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

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

— 13/01/2021 immaobili 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 immuobili in comune di FOGGIA via Mandara
In dette occasioni il sottoscritto, dopo aver individuato con esattezza gli immabili
peEeetto di esecuzione, procedeva all'ispezione degli stessi, al rilievo metrico, alla verifica
della dotazione impiantistica;, alla constatazione del grado di finitura e manutenzione; e
dellg stato di possesso, effettuando ampia rassegna fotografica. Il tutio secondo | guesiti

dell'ill.mo G.E., come riportato nel verbali di sopralluogo (cfr. All. B).
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Il sottoscritto, incltre, eseguiva indaginl presso:

# I'Uff. Teenico del Comune di FOGGIA (FG);
fEtE it bttt
# |'Ufficio Provinciale di Foggia - Servizio di Pubblicita Immobiliare

# |'Agenzia del Territorio di Foggia.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA
» presso |'Agenzia del Territorio di Foggia

» ispezione ipotecaria elence formalita

visura catastale storica per immobile aggiornata

estratto di mappa catastale

+ planimetria catastale

> presso |'Ufficio Tecnico del Comune di FOGGIA
» Atto Unllaterale d'Obblige "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
»  Permesso di Costruire N. 106 del 29/09/2005 pratica edilizia 2605E2004
+  Comunicazione di inizio laveri del 18/11/2005
«  D.LA. del 01/08/2006 n. 63396
« DA finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005 pratica edilizia
2605E2004
«  Ultimazione lavori del 27/12/2007 n. 110019
» Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 26052004

* 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

»  DILA n 242456 del 20/03/2009 (In sanatoria)

* Proposta di variante al programma integrato in variante al PdC n. 106/2005
« Deliberadi ConsiglioComunale n. 51 del 20/04/2009

» Certificato di Agibilita del 07/04/2008 pratica edilizia 172E2008

~ Presso l'amm.re di condominio

« Attestazione situazione debitoria relativa all'immobile al f. 94 p.lla 834 sub 93

14



RISPOSTE Al QUESITI

1.0 QUESITO 1

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

Daocumentazione presente in atti:

N O,

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

registri immaobiliari

NSO DN M,

Pertanto la documentazione di cui all'art, 567 c.p.c. depositata dal legale del creditore

procedente & da considerarsi completa ed idonea alla procedura di pignoramento.

1.2. Ricostruzione vicende traslative

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

trascrizione, lo scrivente ha individuato la seguente:

CRONISTORIA VENTENNALE DELLA PROPRIETA

RO OO

IoPIOURCONDLOOQUN to - Via G. Mandara n. 48 — FOGGIA - F.94 p.lla 834 sub93
RN R
R D R

MR R RN
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1.3 Corrispondenza dei dati catastali

In base ai controlli effettuati presso i 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.

Si precisa che 'appartamento e ubicato nella SCALA C e non scala A come & riportato




nell'atto di compravendita, nell'atto di pignoramento ed in catasto.

1.4 Sussistenza altre procedure esecutive

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

medesimo immaobile,

pES b e ia R RS L

WA N

LER SR EE RS bbb e kS

AR A R

C R SRR SRR

2.0 QUESITO2

2.1 |dentificazione dei beni

Dati Catastali

A) Appartamento
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Dati identificativic Comune J FOGGIA (De43) (FGE)
Foqglin 84 Partinslln 834 Subalternn 83

Particelle comrispandenti &l calasto terreni
Comune df FOGGIA (DB43) (FG)
| exglic 84 | "articaliz 634

Classamento:

Hendita: Evro 592,63

L0 GURStETET

Cetagora AMSY, Classo 5, Uonsistenza 4.5 vani

| eglio 82 Harticella 834 Subaltermo 83

Indirlzzo: VIA GIUSLPPL MANDWSELA 0 A8 Bcala, A Intsrnio & [Figno 2

Diati di superficie: Tolahe: 97 m® Tola e aschise arse soopesite M 80 m®

» Dath ldentlflcativi

Sdot 271253007 ol 09032008 OSSN E el BRI R007 Hraticd n. FGRGOTTAA
Immobile predecessore Imattidal 220y DOSTITHZIONE fno 4 7 152000
Curmung Jl FOGGIA (De43) (FGE)

Feeqlin 84 Partcelin 834 Siubmltemn 20

S dal DOFER2009 WAL OLLLA DS | TNAGICNL el D3r0asEans
i t Pratican. | 3102620 in &t dal OAON20080 LI | L.
Immobile attuale ARITAZIONE 1. A/ e =

Coomures oL FOGGIA (DES3) (FG)
Freglinn 94 Paminella 834 Subalterna 53
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depositl), clascuno servito da due scale denominate scala A e scala B, scala C escala [,
con accessi autonomi
Caratteristiche strutturali e distributive degli immobili:
= Caratteristiche strutturali del fabbricato:
- Struttura: portante inca.
- Copertura a terrazzo praticabile.
- Solai del tipe misto in latero-cemento

- Tamponature esterne realizzate in mattoni forati a doppia fodera con

rivestimento in pietra,

- Tramezzature: in mattoni forati in opera con malta cementizia, intonacate e
pitturate.

- Scala: realizzate in c.a., rifinita con rivestimento in pietra di colore chiaro per
guanto riguarda alzate e pedate, ringhiera e corrimano in ferro,

- Ascensore a norma disabili

- Balconi e terrazzi dotati di; parapetto realizzato in cls e ringhiera in ferro,
pavimentazione in piastrelle per esterno

* Composizione interna appartamento:
I'appartamento @ composto da: ingresso-soggiorno, due camere ed accessori di

cucing, bagno e corridoio di disimpegno, pil balcone ad L di 33,60 mg

+ Altezza interna utile:

— appartamento h=283m

Finiture e caratteristiche esterne e interne appartamento
«  Pavimenti; piastreile di gres porcellanato

» Paretl intonacate e pitturate
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» Cucina: pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica
+  Bagno:
- Rivestimento a parete e a pavimenta in piastrelle di ceramica
- ‘Sanitari: lavabo, vaso, bidet, piatto doccia
» |nfissiesterni (finestre): inalluminio, dotati di vetro camera e tapparelle in plastica.
« |nfissiinterni (parte): legno tamburato;
= Porta d'ingresso: blindata rivestita con pannelli in legno.

(v. rassegna fotografica All. M).

Dotazione impiantistica

» |mpianto elettrico sottotraccia

*  |mpianto idrico — fognario

» |mpianto di riscaldamento con ventilconvettari e tubatura sotto traccia, alimentati
con caldaia a gas posta esternamente al momento del soprallucgo non allacciata
alla rete gas e non provvista di certificaziorie.

i costi per I'eventuale adeguamento e certificazione degli impianti restano a carico

dell'acquirente e forfettariamente guantificati mediante il coefficiente correttiva “b"

(vizi oceulti), {v. All. Q)

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 degll immaobili come ottimo in relazione all'epoca i

costruzione,
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(v. rassegna fotografica All. M),

4.0 QUESITC 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 e stato valutato considerando |'immaobile
nella sua globalita:

Per la determinazione del valore a corpo del compendio pignorato, viene
preliminarmente effettuata una valutazione parametrica degli immaobili facenti parte del
compendio pignarato, adottando il metodo sintetico-comparativo, cioé attribuendo ad ogni
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
piu probabile valore di mercato e quindi sul presunto prezzo di vendita ottenuto mediante il
confronto dell'unitd in oggetto con un campione di beni analoghi, corregegendao il valore
ottenuto con dei coefficienti funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immaobile stesso. || valore di mercato scaturisce da infarmazioni raccolte presso gli uffici
notarili, le agenzie immobiliari e dai dati raccolti presso ['Osservatorio Immobiliare
dell'Agenzia del Territoria (OMI), il quale riporta i prezzi unitari in funzione della 5uperﬁcie
lorda, del|'ubicazione e dellostato di conservazione dell'immabile.

Da una attenta analisi del panorama immobiliare presente nel territorio del Comune in
cui insistono gli immobili, & emerso che per immaobili analoghi a quelli opgetto di stima, i
prezzi di mercato, sulla scorta delle vendite effettuate di fatto, sone compresi fra | seguenti
valori minimi e massimi:

= Appartamento: min Eure 1.200,00 al mg - max Eura 1.800,00 al mag, al lordo
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delle murature di pertinenza.

e Box: min Euro 900,00 al mq - max Euro 1,100,00 al mg;,

Traducendo in formula:
V=VmxSexK
dove:

e Y e il valore di'stima piu probabile,

e \Vm eilvalore di mercato unitario pitl probabile,

o 5c |3 superficie commerciale dell'immaobile

= K il parametro funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche

proprie dell'unita immobiliare.

Tutto' cio premesso, dagli accertamenti ed indagini espletate, fatte le opportune
considerazioni circa |'ubicazione, |'esposizione; l'epoca di costruzione, la tipologia, |a
destinazione d'uso, il grado di pregio e conservazione dello stabile, ne consegue che Il pil
probabile prezzo unitario di mercato e di:

~ Appartamento  (Foglio 94 - P.lla 834 — sub. 93) €/mq 1.650,00

Per gquanto riguarda il parametro K viene univocamente individuato sulla base di
coefficienti incrementativi o decrementativi come media aritmetica dei coefficienti di
seguito elencati:

— |l Coefficiente di differenziazione per livello di piang, viene utilizzato per adattare le

quotazioni dell'unita immaohbiliare a seconda che |'edificio sia eventualmente dotato
di ascensore; immobile con ingresso da piano terra, dotato di ascensore a norma
disabili con aceessodal piano S1 al piane terzo ..o veiviisvinesnenes 1;00;

— |l _Coefficiente di Vetusta viene utilizzate per adattare le ‘guotazioni dell'unita
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immobiliare tenendo conto della vetusta dell'immobile (immobile realizzato

— caefficiente funzione della disponibilita dell'immobile. (v.; par. QUESITOT): immiobile

attualmente libero o locato con contratto di natura transitoria ............ 1,00
Pertanto il valore di K, sostituenda | valori calcolati dei coefficienti, sara dato da:

K = {1,00+0,97+0,97+1,00)/4 = 0,99

Applicando | relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale
dell'intero lotto di circa 107,15 ma, di cui B7,85mo superficie lorda appartamento, 16,80 mq
superficie balcone considerato al 50% di quella residenziale, 2,50 mq superficie parti comuni

considerata al 25% di quella residenziale cosi come indicato nella tabella di seguito:

Tab. 1:
co-eff, di AR valutagions|  valare senza i
sup. lorda complessiva {mg) stima |FommersiEl e ARt pehtl CBI'I"CF'I'.:'I:I valore abbatiuto
Ie (g} Ko4)
Aoparaments-Piano Secondo| 5T 85 1005 BRES| 103000 £144.85250] o £ 14277524
balcone 5560 A0% 1580] 1830.00 E2FT20.00) L% 2730420
androne 2 zzala dparti-comuni)| 1000 20% a0 1Ga0:00 402500 SO% e 4.00513
TOTALE 13145 | g 107.15|mg £ 176,797 50 € 174,145 54
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Il calcole della “superficie commerciale”, @ stato redatto secondo il Codice delle

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

Al valore di stima abbattuto del coeff. correttivo {a) vengono applicati ancora tre

coefficienti correttivi (b), (c) e (d) che tengono in conte, forfettariamente di:

» coefficiente correttivo (b) per vizi occulti, quote condominiali insolute e difformita
catastali, | cui costi restano a carico dell’acquirente. Mel caso In esame, per il
coefficiente correttivo (b), si considera una pércentuale pari al 2%, per un totale
complessive di circa € 3.535,95 cosi ripartito:

= vizi occulti: si considera una percentuale pari al 1%;

» quote condominiali insolute: si considera forfettariamente una percentuale pari al
1%,

= difformita catastale: non si considera alcuna percentuale riduttiva.

~ coefficiente correttivo (c) per eventuale mancanza di agibilitd ed eventuale difformita
urbanistica i cui costi restano a carico dell’acquirente. Nel caso di specie |'immobile
risulta dotato di agibilita (v. par. 10.2) e I'attuale distribuzione interna risulta conforme
alle planimetrie progettuali & catastali:

~ mancanza di agibilita: non si considera alcuna percentuale riduttiva;
— difformita urbanistica: nan si considera alcuna percentuale riduttiva.

# coefficiente correttivo (d) relative al grado tecnologico ed efficienza degli impianti

presenti per eventuale mancanza certificazioni conformita e manutenzione periodica: si

considera una percentuale pari al 1,00%, per un totale complessive di circa € 1.767,98.

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

LOTTO 2.11 .....ccevvvvnen. € 170.000,00
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come specificato nell'allegato “Valutazione del lotto” e di seguito sinteticamente

riportato (All. O).

Tah 2
VALUTAZIONE LOTTO2.11

AppSEETEND F.34 008 B3 aub, £3

wasl, BER
osen e er | moeruconem [ eRARA )
K 5 cratt A O | R bogEhs VLRI | P TRrLET .mm;. Im-:d uAL CEE LI TD
P beeh EomplResivE (e} e (T gl | abbarmord cumm! worpabinfiule . | enbeaks | o | PO abatute
met L Caiine (5| drturdeoa e ::r‘:'::';_“:
AL |5
Appananara Parc Seds | 0008 | 10 Li.-’_u':-| sl bsdimeen| wen | £za .fr.u_'.-|| Sk S yEy C 13857347
halare b S LHE '{i_HIIl R TR K LA A B M (s ks H:}-'u_EIIl G i [ T C 2649053
- m.-..,.-..| 10,30 | 2% | ._z.fn| i -.'r.-| &4 125u.-u-| o | 4 Jau,<a| S i fE €384z 04
TOTALE 13155 | 407 45| my EATETIT.A0) j AT 444554 <€ 168.956.00
VALCRE TOTALE DEL LOTTO 1senzs abbatimnat] corrantvi) EATETAT, S0
VAL ORE OEL LOTTO eon abhattimentl ja) | £ 174,145 54
VALORE DEL LOTTO cop abhattimenti (a(bi+c]+d} £ 1BRE5E,00

VALORE FINALE DEL LOTTO A CORPQ €£170.000,00

4,2 Specificazione delle superfici rilevate

Tab. 3
SUPERFICI NETTE
Fiano Secondo
sogglormo 2270 mg
cucina 975 mg
camera 10,33 mg
camera 1365 mg
disimpegno 11,70 mq
WG 6,50 mg
tol. 7463 mg
balcone 3360 mg
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5.0 QUESITO 5

5.1 Verifica della comoda separabilita

L'intera proprieta & in capo al debitore.

6.0 QUESITO 6

6.1 Individuazione e descrizione del lotto

+ LOTTO 2.11

Il Lotto & costituito da:
Appartamento per civile abitazione in paino secondo, interno 8 della scala C con
ingresso dalla seconda porta a destra uscendo dall'ascensore, facente parte di uno
stabile condominiale di quattro piani fuori terra pill piano sovrastruttura e piano
interrato, avente accesso autonomo dal civico n. 48 di via Mandara in comune di Foggia.
L'appartamento e composto da ingresso-soggiorng, due camere ed accessori di bagno,
cucina e corridaio di disimpegno per una netta di 74,63 maqg, pit un balcone di circa
33,60 ma, confinante con altri appartamenti di piano int. & (sub 91) e int. 8 (sub 93) del
la stessa scala e prospiciente via De Petra e spazi di uso comune, salvo altri.
Applicando | relativi coefficienti di stima si ottiene una superficie commerciale
dell'intero lotto di circa 107,15 ma, di cui 87,85mq superficie lorda appartamenta, 16,80
mg superficie balcone considerato al 50% di quella residenziale, 2,50 mg superficie parti
comuni considerata al 25% di quella residenziale.

In NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.93, Via Giuseppe Mandara

n. 48 P. 2, int. 8 scala A, cat.A/F cl.6 v.4.5 Sup. catastale totale: 97 mg, Sup. Totale

escluse aree scoperte 85 mg, R.C. Euro 592,63

Prezzo base d’asta del LOTTO 2.11 € 170.000,00
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determinati come specificato negli allegati “Valutazione del Lotte” (All. O - Lotto 2.11).

7.0 QUESITO 7

7.1 Individuazione dello stato di possesso dei beni

L . v = i i i [T

Al momento del soprallucgo l'appartamento risulta libero e non utilizzato.

8.0 QUESITO 8
8.1 Formalita, vincoli od oneri che resteranno a carico dell’acquirente
| vincoli previsti dalle NTA per la Zona "subcomparto C-D" del vigente PRG del
comune di Foggia,
T 0 W,
KRR KA RN
S SR R ]
diritti, le servith ed i vincoli afferenti al fabbricato ed alle singole unita di cul
consta.
— Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincelo di destinazione d'uso a
AR e R ]

e o e R

RR.II. di Foggia il 28/07/2005 al n. 11750 RP

=1H]



9.0 QUESITCS

9.1 Formalita, vincoli od oneri che risulteranno non opponibili all'acquirente
sullimmaobile al F. 94 plla 834 sub 93 oggetio della presents Proc, Esec. Immaobiliare

gravano le seguenti formalita:

TN S T W
AR KRNI
B N S 0
EVE SR e LR e v et
L B I M B T,

TN N O A N

sui fabbricati in corso di costruzione allora al fg.94 part.524-525-526-527-528-652-

831

EREEEEE e L P
pEERERE LA E
EEFEEERETE R ERRERE
PR R S
SO

A R

(. All. C),

10.0 QUESITC 10

LOTTO 2.11
Appartamento (Foglio 94 - P.lla 834 - sub 93)
10.1 Verifica regolarita edilizia e urbanistica dei beni

Gli immaobili in oggetto sone parte di un fabbricate edificato in Zona “subcomparte C-D”
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del vigente PRG del comune di Foggia in virth dei seguenti titoli abilitativi rilasciati dal
comune di FOGGIA:

— Atto Unilaterale d'Obbligo: "Costituzione di vincolo di destinazione d'uso a
KOOI
e
28/07/2005 al n, 11750 RP con il quale & stato imposto 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
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 piano interrato adibito ad autorimessa.

— Comunicazione di inizio lavori del 18/11/2005

— D.I.A, del 01/08/2006 n. 63396

— D.LA. finale del 18/12/2007 in variante al P.d.C. n. 106/2005 pratica edilizia
Z2605E2004

— Ultimazione lavori del 27/12/2007 n. 110019

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

— Proposta di variante al PdC n. 106/2005 pratica edilizia 2605E2004, protocollata
in data 22/02/2009 al n. 0016516 per cambio di destinazione d'uso.

— Delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 14/11/2008; Approvazione progetto dl

variante generale con variazione di destinazione d'uso di parte della cubatura di
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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 immabiliarl) in variante al P.di C. n.106/2005.

— D.LA. n, 242456 de| 20/03/2005 (in sanatoria)

— Proposta di variante al programma integrato per |z trasformazione di parte della
volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immobiliari 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 rilasciato dal Comune di Foggia - Servizio Urbanistica
"Settore Piano complessi” con prowwedimento del 07/04/2009 relative alla
pratica edilizia: 172E2008
(v, All, H)

Dal raffronta comparativo tra le planimetrie di progetto, le planimetrie catastali in atti e

lo stato attuale dei luoghi non si rilevane difformita sostanziali.

10.2 Certificato di Agibilita/Abitabilita

—Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581 pratica edilizia 2605E2004.
—Certificato di Agibilita del O7/04,/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008

rilasciati dal Comune di Foggla - Servizio Urbanistica "Settore Piano complessi”
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10.3 Regolarita catastale

Da ricerche svolte presso I'Agenzia del Territario - Uff. Provinciale del Territorio di
Foggia per l'immobile riportato al F. 94 p.lla 834 sub 93 del Catasto Fabbricati del Comune di
Foggia risulta;

— immaobile regalarmerite accatastato

— tra i dati catastali e lo stato di fatto del'immobile non vi sono discordanze, ad

eccezione dell'indicazione della scala: |'appartamento & ubicato nella SCALA "C"
mentre nei dati catastali risulta "scala A",

— planimetrie catastall conformi allo stato dei luoghi,

110 QUESITO11

11.1 Attestato di prestazione energetica

Dalle ricerche condotte presso I'Ufficio Tecnico Comunale di FOGGIA (FG), il sottoscritto
CTU, nen ha rinvenuto certificati relativi agli "Attestati di Prestazione Energetica” per
l'immobile al f. 94 p.lla 834 sub 93, pertanto lo stesso ha provveduto alla predispasizione

dellasuddetta certificazione (v. fascicolo a parte!

Comune Praovincia Altslm. | Gradi/giorni | Zona clim.

FOGGIA FG 76 1530 D

120 QUESITO 12

12.1 1.1  Verifica sussistenza condizioni di cui all'art. 1-quater L. N. 199/2008
Con la legge n. 199 del 18,12.2008 (legge d! conversione del D.L. n.158 del 20.10.2008),

tra le misure urgenti dirette a contenere il disagio abitativo di particolari categorie sociali, e

stato inserito l'art. 1-guater relativamente ad immaobili sottoposti a procedure esecutive

34



immobiliari o a procedure concorsuali che recita: “1. Gli immobili sottoposti @ procedura
esecutiva immobiliare o concorsuale, con le caratteristiche di guelli facenti parte del
patrimonio di edilizia residenziale pubblica, e comungue non rientranti nelle categorle
catastali A/1 e A/2, occupati a titolo di abitazione principale da un mutuatario insolvente,
possono essere cedulti in proprieta agli istituti autonomi case popolari, comungue
denominati o trasformati, che li acquistano a valere su risorse proprie e senza nuovi o
maggiori oneri a carico della finanza pubblica, con le agevolazioni previste per I'acquisto
della prima casa di abitazione, al fine di favarire la riduzione del disagio abitativo & |a
riduzione delle passivita delle banche, Gli jstituti autonomi case popolari, comungue
denominati o trasformati, provvedono a stipulare contratti di locazione a canone sostenihile

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

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

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

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

concorso o con il contributo dello Stato.

Lucera, febbraio/2022
Firma del C.T.U.

S A O
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CONCLUSIONI

Tabella riepilogativa

LOTTO 2.11

Tipologla

Appartamento al secondo piano di uno stabile condeminiale

Descrizione
degli immobil

L' immobile & parte di un fabbricato composto strutturalmente
da due corpi di fabbrica, clascuno costituito da piano interrato
(destinato ad autorimessa), piano terra [destinato ad attivita
eommerciall), prima, secondo, terzo piano (destinati a civile
abitazione| e piano sovrastruttura (locali deposita), ciascunc
servito da due scale denominate scala A e scala B, scala C e
scala D, con accessi autenomi.

Caratteristiche de| fabbricato

- Struttura: pertante in c.a.

- Copertura a terrazzo praticabile.

- Solai del tipo misto in latero-cemento

- Tampanature esterne in mattoni forati a doppia fodera can
rivestimente in pietra.

- Tramezzature: in mattonl forati In opera con malta
cementizia, intonacate e pitturate.

- Scala condominiale! in c.a. gettate in opera, e rifinita con
rivestimento in pietra, ringhiera e corrimanao in metallo,

- Ascensore a norma disabili

- Balconi dotati di: parapetto realizzato in cls e ringhiera in
ferro, pavimentazione In piastrelle per esterno

Composizione
Appartamento

L'appartamento & composto da: ingresso-soggiorno, due
camere ed accessori di cucina, bagno e corridoio di
disimpegno, per una superficie netta di 74,63 mg pid un
balcone ad L di 33,60 mg, per una superficie commerciale
complessiva di circa 107,15 maq, di cui 87,85mq superficie lorda
appartamento, 16,80 mg superficie balcone considerato al 50%
di guella residenziale, 2,50 mg superficie partl comuni
considerata al 25% di quella residenziale.

Altezza interna utile:
- appartamento h=2,83 m

Finiture

= Pavimenti; piastrelle di gres porcellanato
= Pareti intonacate e pitturate
= Cucina: pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica
= Bagno:
- Rivestimento in piastrelle di ceramica
- Sanitari: lavabo, vaso, bidet, platto doccia
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» Infissi esterni (finestre): in alluminio con vetra camera e
tapparelle in plastica.

= |nfissl interni {porte): legno tamburato;

= Porta d'ingresso: blindata rivestita con pannelli in legnao.

- Imgpianto elettrico sottotraccia
- Impianto idrico — fognario
- Impianto di riscaldamento con ventilconvettori e tubatura

Dotazione Iscalda : :
impiantistica sotto traccia, alimentati con caldaia a gas posta
esternamente al momento del sopralluogo non
allacciata alla rete gas e non provvista di certificazione
Stato di ottimo
Manutenzione e
c i
Ubicazione Comurne di FOGGIA (FG) t::n:alité_ Serpente .via Giuseppe
Mandara n. 48 scala C plano 2° interno 8, ingresso dalla
access| ,
seconda porta a destra uscendo dall'ascensore,
L'appartamento confina con appartamenti dl piano int, 5 (sub
Confini 90) e int, 7 (sub 92) della stessa scala ed & prospiciente via De
Petra e spazi di uso comune, salvo altri.
NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.93,
. . t..A/3 cl.6 vani 4,5 r.c. Euro 592,63, Sup.Totale: 97 mag, Sup.
Dati catastali | =2/~ :
Totale esciuse aree scoperte 8% mag, Via Giuseppe Mandara n.
48 Scala A Interno 8 P, 2
Proprietari
KRR KRN KA
Titolo di
Provenienza RSO
Formalita
vincoli oneri
a carico
dell'acquirente
O R B
Iscrizioni AR NN AN
Trascrizioni RO RO

SO
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FECERE RS E
I T

B R M R

R

 29/09/2017 - Tribunale di Foggia.

Stato di
pos5esso e
pccupazione

Il fabbricato di cui-gli immaobill in ogzetto sone parte & stato

edificato in Zona "subcomparto C-D” de| PRG in virtl di:

- Atto Unilaterale d'Obblige "Costituzione di vincolo di
destinazione d'uso a parchegeic” del 26/07/2005

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

- D.l.A. del 01/08/2006

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

- Ultimazione lavoridel 27/12/2007

- Proposta di variante al PdC n. 106/2005, prot. n. 0016516 de|
22/02/200%9 per cambio di destinazione d'uso

- Delibera di C.C. n. 63.del 14/11/2008: Approvazione progetto
di variante generale con variazione di destinazione d'uso di
parte della cubatura di edlizia residenziale in edilizia

Regolarita residenziale libera ai sensi dell'art. 12 comma 1 L. 136/1999.
Edilizio - - Permesso di Costruire n. 44 del 15/02/2009
Urbanistica - DA, . 242456 del 20/03,/2009 (in sanataria)

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

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

Tra |e planimetrie di progetto, e lo stato attuale dei luoghi vi &

sostanziale conformita

Gli immobili risultano regolari dal punto di vista edilizio

urbanistico

- immaeabile regolarmente accatastato

- concordanza tra | dati catastali e lo stato dell'immobile

Conformita eccetto che per l'indicazione della scala (scala A invece di
Catastale scala C)
- planimetrie catastall confarmi allo stato dei luoght.
- Certificato di Agibilita del 27/12/2007 Prot. N. 112581
Agibilita pratica edilizia 2605E2004,

- Certificata di Agibilita del 07/04/2009 relativo alla

pratica edilizia 172E2008
Superficie 107,15 mg

38



commerciale
complessiva

Valore distima | € 170.000,00
Lucera, febbraio/2022
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TRIBUNALE DI FOGGIA

Promossa da

contro

Descrizione Elaborati:

Lotto 2.11

SCHEDA DI SINTESI
(F.94 p.lla 834 sub.93)

Scala: Elaborato n.:

Data: EL .04




TRIBUNALE DI FOGGIA

Promossa da

0211

Valore Lotto:

€ 1/0.000,00

Tipologia:
Appartamento - piana 2*

F. 94, plia 834, sub.93 Cat. A/3

N. Lotti:

Lotta 2.11

Indirizzo;  via Giuseppe Mandara, 48
Citta: Foggia

Provincla:  Fogaia



Tipologia

Appartamento al secondo piano di uno stabile condominiale

L' immobile & parte di un fabbricato compaosto 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
L'appartamento & composto da; ingresso-soggiorne, due camere ed accessori di cucina,
bagno e corridoio di disimpegno, per una superficie netta di 74,63 mq pit un balcone ad L
di 33,60 mag, per una superficie commierciale complessiva di circa 107,15 mag, di cul
s e 87.85mq superficie lorda appartamento, 16,80 mqg superficie balcone considerato al 50%
Composiziong di quella residenziale, 2,50 mq superficie partl comuni considerata al 25% di quella
Appartamento | residenziale.
Altezza Interna utile:
- appartamento h=2,83 m
= Pavimenti: piastrelle-di gres poreellanato
= Pareti Intonacate e pitturate
« Cucina; pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica
= Bagno;
Finiture - Rivestimento in piastrelie di ceramica
- Sanitari: lavabo, vaso, bidet, piatto doceia
+ Infissi esterni (finestre); in alluminio con vetro camera e tapparelle in plastica.
+ Infissi interni {porte): legno tamburato:
» Portad'ingresso: blindata rivestita con pannelli in legna,
- Impianto elettrico sottotraccia
- Implanto idrico —fognario
Datazione = Impianto di riscaldamento con ventilconvettori e tubatura sotto traccia, alimentati
implantistica con caldaia a gas posta esternamente al momento del sopralluogo non allacciata
alla rete gas e non prowvista di certificazione
Stato di ottimo
Manutenzione e
Conservazione
Ubicazione Comune di FOGGIA [FG) localitd "Serpente” via Giuseppe Mandara n. 48 scala C piano 2°
access| interno 8, ingresso dalla seconda porta a destra uscendo dall'ascensore.
Confini L'appartamento confina con appartamenti di piano int. 5 {sub 90) e int. 7 (sub 92) della

stessa scala ed & prospiciente via De Petrae spazi di uso comune, salvo altri.




Dati catastali

Proprietari

Titolo di
Provenienza

Formalita
vincoli oneri
a carico
dell'acquirente

Iscrizioni
Trascrizioni

Stato di
possesso e
occupazione

Regolarita
Edilizio -

Urbanistica

NCEU del Comune di Foggia al foglio 94 particella 834 sub.93, cat. A/3 cl.Bvani 4,5 r.c.
Euro 592,63, Sup.Totale: 97 mqg, Sup. Totale escluse aree scoperte 89 maq, Via Giuseppe

“subcomparta C-0¥ del PRG in virtd di:

Atto Unilaterale d'Obbligo "Costituzione di vincolo di destinaziane d'usa a parcheggio”
del 26/07/2005

- Permesso di Costruire n. 106 del 29/09/2005
- [OLA. 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 22/02/2009 per cambic di
destinazione d'uso

Defibera di C.C. n. B3 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 al sensi dell'art. 12 comma 1 L, 136/1999.

- Parmesso di Costruire n. 44 del 19/02/2009
- DAL n. 242456 del 20/03/2009 (in sanataria)
- Proposta di variante al programma integrato per la trasformazione di parte della

"

volumetria da direzionale in residenziale (per complessive 41 unita immiobiliarl in
variante al PdC n, 106/2005)

Delibera di C.C, n, 51 del 20/04/2009; Approvazione progetto eseculivo in variante
relativo alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primarie e secondarle.
Approvazione risultanze del collaude tecnico amministrativo.

Tra |e planimetrie di progetto, € lo stato attuale dej luoghi vi & sostanrziale conformita

Gli immobili risultano regolar dal punto di vista edilizio urbanistico




- immaobile regolarmente accatastato

Conformita - concordanza tra i dati catastali e lo stato dell'immobile eccetto che per l'indicazione
Catastale della scala (scala A invece di scala C)
- planimetrie catastali conformi allo stato dei lueghl.
- Certificato di Agibilitd del 27/12/2007 Prot. M. 112581 opratica edilizia
Agibilita 2605E2004,
- Certificato di Agibilita del 07/04/2009 relativo alla pratica edilizia 172E2008
Superficie
commerciale 107,15 mq
complessiva
Valore distima | € 170,000,00




APPARTAMENTO in FOGGIA

vig Giusepoe MANDARA n 48 Scala C —Int. B - Plano 25

(Foglio 94, part, 834, sub. 93)

aw & T —







APPARTAMENTO in FOGGIA, via Giuseppe MANDARA n. 48 Scala. C — Int, 8 Piang 27




